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สารบัญ 
 
เรื่อง             หนา                                    

วัตถุประสงคของการจัดทําคูมือกระบวนการ ๑ 
ขอบเขต ๑ 
แผนผังขั้นตอนและระยะเวลาแสดงการปฏิบัติการ  (Work Flow) ๒  
ขั้นตอนการปฏิบัตงิาน ๓ 
 จุดบริการที่ ๑ ขั้นตอนของเจาหนาที่ประชาสัมพันธ ๓ 

 จุดบริการที่ ๒ ขั้นตอนของเจาหนาที่สอบสวน ๓ 
     จุดบริการที่ ๓ ขั้นตอนของเจาหนาทีก่ารเงิน  ๖ 
                             และเจาหนาที่แกสารบญัจดทะเบยีน  
 จุดบริการที่ ๔ ขั้นตอนของพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน           ๗  

ความหมาย ๑๐ 
กฎหมายที่เก่ียวของ ๑๐ 
ประเภทการจดทะเบียน ๑๐ 
 ให ๑๐ 
 ใหเฉพาะสวน ๑๐ 
 ใหหรือใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานองหรือระหวางทรพัยสิทธิอยางอื่น ๑๐ 
 หรือระหวางเชา) ๑๐ 
 แบงให ๑๐ 
 ให (สินสมรส) ๑๐ 
 คํามั่นจะให ๑๑ 
 ถอนคืนการให ๑๑ 
สาระสําคัญ ๑๑ 
 

 



               เรื่อง                                                                                                       หนา  
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญ เก่ียวกับการให ๑๒  
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ                                                                                                  ๑๔      
คาธรรมเนียม                                                                         ๒๗ 
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ๒๙ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ๓๑ 
อากรแสตมป ๓๒ 
มาตรฐานของกระบวนการ ๓๔ 
ระบบติดตามประเมินผลของกระบวนการ ๓๖ 
 ๑. ระหวางปฏิบัติงาน ๓๖  
                ๒. หลังปฏิบัติงาน  ๓๗ 
การเก็บขอมูลระยะเวลาการปฏิบัติราชการในแตละขั้นตอน  ๓๘ 
ประโยชนของการจัดทําคูมือปฏิบตัิงาน  ๔๐ 
ภาคผนวก 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดิน 
และอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘    
 ตัวอยางการจดัทําคําขอ บันทึกขอตกลง และแกสารบัญการจดทะเบียน   
 
 
 
 
 
 



๑ 
 

  

วัตถุประสงคของการจัดทําคูมือกระบวนการ 

 ๑. เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่สามารถปฏิบัติงานดวยความถูกตอง รวดเร็ว และดําเนินการ
ตามกฎหมายที่กําหนดเปนมาตรฐานเดียวกัน 
 ๒. เพื่อใชเปนเครื่องมือในการฝกอบรม ซ่ึงชวยเสริมเสรางความเขาใจแกผูเขารับการ
อบรมใหชัดเจนยิ่งขึ้น 
 ๓. เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ผูปฏิบัติงานใชเปนเอกสารอางอิงในการบริการประชาชน
และใชเปนสื่อในการประสานงาน 
 
 
ขอบเขต  

 โดยที่การใหบริการดานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง ๆ เกี่ยวกับที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น เปนงานบริการซึ่งเปนหนาที่หลักของกรมที่ดิน โดยมีขั้นตอนที่ตอง
ดําเนินการตามกฎหมายและระเบียบของกรมที่ดินหลายขั้นตอน ซึ่งในการจัดทําคูมือการ
ปฏิบัติงานกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหเลมนี้ ประกอบดวย
รายละเอียดเกี่ยวกับเนื้อหาสาระที่สําคัญของความหมาย ประเภทการจดทะเบียน ขอกฎหมาย 
ระเบียบ คําสั่ง คําพิพากษาที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียน และคาธรรมเนียม ภาษีอากรการจด
ทะเบียนประเภทให   ในการนี้ไดกลาวถึงแนวทางปฏิบัติของพนักงานเจาหนาที่ตั้งแตขั้นตอน
การรับคําขอจนถึงขั้นตอนการจดทะเบียน  
 
 
 
 
 
 
 
 



๒ 
 

  

แผนผังขั้นตอนแสดงการปฏิบัติการ (Work Flow)                    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    ๑.     รับคําขอ 

๒.  ตรวจสอบหลักฐาน ๒.๑ ไมครบ

  ๒.๒   ครบ 

  ๓.     จายบัตรคิว 

 ๔.    สอบสวนสิทธิ 

๕.    รับชําระ
คาธรรมเนียม 

๖.    พิมพบันทึกขอตกลง       
       แกสารบัญจดทะเบียน 

   ๗.    เสนอจดทะเบียน 

    ๘.   จดทะเบียน 

๙.    แจกหนังสือ 
       แสดงสิทธิ ในที่ดิน 

๑๐.    ยอและ   
    เก็บสารบบ 

แจงผูขอและคูกรณี 



๓ 
 

  

ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหที่ดินและอสังหาริมทรัพย

อยางอื่น ใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธและนิติกรรม
เกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘ มีจุดใหบริการ ๔ จุด ดังนี้ 

๑.  จุดบริการที่ ๑   ขั้นตอนของเจาหนาท่ีประชาสัมพันธ 
 ๑.๑  เจาหนาที่ประชาสัมพันธดําเนินการตั้งแตขั้นตอนรับคําขอ - ตรวจสอบหลักฐาน 
จายบัตรคิว (ขั้นตอนที่ ๑ - ๓) โดยผูขอและคูกรณีขอคําแนะนําตอเจาหนาที่ประชาสัมพันธ 
และแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยยื่นเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ
พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 ๑.๒.  เจาหนาที่ประชาสัมพันธตรวจสอบหลักฐาน เอกสารตางๆ ที่ผูขอและคูกรณี
นํามายื่น หากเอกสารหลักฐานไมถูกตองครบถวนเจาหนาที่แจงใหผูขอและคูกรณีดําเนินการ
ใหถูกตอง เมื่อปรากฏวาครบถวนแลว จึงจายบัตรคิวตามลําดับกอนหลัง โดยรอเรียกคิวสอบสวน
จากเจาหนาที่สอบสวนและลงบัญชีรับทําการดวยระบบคอมพิวเตอร (กรณีสํานักงานที่ดิน
ที่มีระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียน) 
 ๑.๓  เมื่อเจาหนาที่สอบสวนเรียกคิวบริการแลว ผูขอและคูกรณียื่นหลักฐาน 
เอกสารตางๆใหเจาหนาที่สอบสวนตามชองบริการตามที่ระบุไวในบัตรคิว 

๒. จุดบริการที่ ๒   ขั้นตอนของเจาหนาท่ีสอบสวน 
 ๒.๑  ดําเนินการรับคําขอและสอบสวนผูขอและคูกรณี โดยสอบสวนในเรื่องสิทธิ

และความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  ขอกําหนดสิทธิในที่ดินและกําหนดราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียน และให 
ผูขอแจงราคาทรัพยสินที่ขอจดทะเบียน โดยจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ 
ท.ด. ๑  สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือ ท.ด. ๑ ก สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน โดยสาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวนใหจดไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก)  โดยลงบัญชีรับทําการ (บ.ท.ด. ๒) (กรณีสํานักงานที่ดินที่ไมมี
ระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนฯ)  

  



๔ 
 

  

 ๒.๒  เจาหนาที่สอบสวนตรวจสอบสารบบที่ดิน และหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ฉบับสํานักงานที่ดินวาตรงกับฉบับผูถือหรือไม ตรวจสอบเอกสารของผูขอตรงกับเอกสารใน
สารบบที่ดินหรือไม กรณีสํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมซึ่งมีการเชื่อมโยงขอมูลทะเบียนประวัติราษฎรจากฐานขอมูลทะเบียนกลางแลว เมื่อ
ตรวจสอบเอกสารที่นํามาแสดงเปรียบเทียบกับสําเนาที่เก็บไวในสารบบแลวใหตรวจสอบ
เอกสารดังกลาวกับฐานขอมูลในระบบคอมพิวเตอรดวย 

 ๒.๓  สอบสวนผูขอและคูสัญญาและพยานหลักฐานแสดงความสัมพันธตอกัน
ระหวางผูใหและผูรับใหและหลักฐานอื่น ใหไดความแนชัดวามีเจตนาทํานิติกรรมการใหหรือ
เปนการขาย ถาขอเท็จจริงเปนการขายใหช้ีแจงผูขอใหทําสัญญาขายตามความจริง แตถาเปน
การใหก็แจงผูขอทราบวาการทํานิติกรรมใหนั้นผูใหหรือทายาทของผูใหอาจเรียกถอนคืนการให
ในภายหลังไดในบางกรณี เมื่อถอนคืนการใหแลวผูรับใหจะหมดสิทธิในที่ดิน 

 กรณีผูขออางวาเปนสามีภริยากันโดยชอบดวยกฎหมาย หรือเปนบิดากับบุตรที่
ชอบดวยกฎหมาย แตไมสามารถนําหลักฐานการจดทะเบียนสมรส หรือหลักฐานการเปนบิดา
กับบุตรที่ชอบดวยกฎหมายมาแสดงได ใหอนุโลมใชหลักฐานทางราชการที่มีอยู เปนตนวา 
สําเนาทะเบียนบาน หรือบุคคลที่เชื่อถือไดมารับรอง แตถาผูขอไมอาจจะรอเพื่อหาหลักฐาน
หรือบุคคลมารับรองได แตไดใหถอยคํารับรองยืนยันก็ใหนําเรื่องเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/
สาขา หรือนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ แลวแตกรณี เพื่อส่ังการ
กอนดําเนินการตอไป 

 ๒.๔  การใหแกผูเยาวโดยมีเงื่อนไข หรือมีคาภาระติดพันตามมาตรา ๑๕๗๔ (๙) 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหเจาหนาที่สอบสวนเรียกคําสั่งศาลหรือคําพิพากษาศาล
ที่อนุญาตใหทํานิติกรรมดังกลาวจากผูขอเพื่อดําเนินการตอไป 

 ๒.๕  กรณีการใหแกบุตรโดยชอบดวยกฎหมายไมรวมถึงบุตรบุญธรรม โดยไมมี
คาตอบแทน ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเอกสารเพื่อประกอบการพิจารณายกเวนภาษีเงินไดหัก 
ณ ที่จาย  ดังนี้ 

  (๑) กรณีมารดกเปนผูโอน ใหตรวจสอบสูติบุตรหรือสําเนาทะเบียนบาน
หรือหนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว 

 



๕ 
 

  

  (๒) กรณีบดิาเปนผูโอน ใหใชสูติบัตรหรือสําเนาทะเบยีนบานตรวจสอบยัน
กับทะเบียนสมรสของบิดามารดา หรือหลักฐานการจดทะเบียนรับรองบุตร หรือคําพิพากษาศาล
วาเปนบุตร หรือหนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว 

  ถาบิดามารดกสมรสกอนการใชบังคับบทบัญญัติ บรรพ ๕ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย (วันที่ ๑ ตุลาคม ๒๔๗๘) ใหตรวจสอบบันทึกฐานะแหงภริยาซึ่งบิดา
มารดาคูสมรสไดขอใหนายทะเบียนบันทึกไว  ประกอบกับสูติบัตรหรือสําเนาทะเบียนบาน 
แตถาไมมีบันทึกดังกลาวใหตรวจสอบจากหลักฐานของทางราชการเทาที่มีอยู 

 (๓) กรณีชายหญิงผูนับถือศาสนาอิสลามที่อยูในเขต ๔ จังหวัดภาคใต 
ไดแก ปตตานี นราธิวาส ยะลา และสตูล แมไมไดจดทะเบียนสมรสกันแตไดทําพิธี “นิกะห” 
ถูกตองตามหลักศาสนาแลวถือไดวาเปนสามีภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย บุตรที่เกิดมาถือวาเปน
บุตรที่ชอบดวยกฎหมายของบิดามารดา  เมื่อบิดาโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน
ใหบุตรโดยชอบดวยกฎหมายโดยไมมีคาตอบแทน   ใหผูขอโอนแสดงหนังสือสําคัญแสดงการ
สมรสที่ออกโดยอิหมามของมัสยิดที่ไดประกอบพิธีสมรสให   หรือสําเนาทะเบียนบานหรือ
ทะเบียนคนเกิดหรือหนังสือรับรองบุตรหรือใหบิดามารดา และพยานลงลายมือช่ือรับรองการ
เปนสามีภริยาตามความเปนจริงตอหนาพนักงานเจาหนาที่   

 ๒.๕ สอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดินของผูขอแลวจดไวในคํา
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก ) ดังนี้ 
  (๑) กรณีที่ดินเปนที่วาง ใหระบุวา “ไมมีส่ิงปลูกสราง” 
    (๒) กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูให และผูใหประสงคจดจดทะเบียน
รวมกับที่ดินใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคดังกลาวลงไว 
    (๓) กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหที่ดินอยูกอนแลว หรือเปนของ
บุคคลภายนอกอยูกอนแลวโดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นใหระบวุา 
“ใหเฉพาะที่ดิน สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว 
(แลวแตกรณี)” แตถาไมมีหลักฐานพอที่จะเชื่อไดวาผูรับใหหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของ
ส่ิงปลูกสรางนั้นใหระบุวา “ใหเฉพาะที่ดินไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน” แลวประเมินราคา
เฉพาะที่ดินและจดทะเบียนใหเฉพาะที่ดิน 
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  (๔) การใหเฉพาะส่ิงปลูกสราง ถาสิ่งปลูกสรางกับเจาของที่ดินเปนคนละคน
กันตองมีหลักฐานคํารับรองและยินยอมของเจาของที่ดินวาสิ่งปลูกสรางดังกลาวเปนของผูให 
และยินยอมใหใหสิ่งปลูกสรางนั้นได ซึ่งการรับรองและยินยอมของเจาของที่ดินตองระบุให
ชัดเจนวาสิ่งปลูกสรางนั้นปลูกสรางอยูบนที่ดินหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเลขที่ใด หมูที่ ตําบล 
อําเภอ จังหวัดใด ผูใดเปนเจาของและเจาของที่ดินยินยอมใหผูขอทําการจดทะเบียนหรือไม ถา
ที่ดินแปลงนั้นติดการจํานองอยูตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานองดวย 
 ๒.๖ เจาหนาที่สอบสวนตองตรวจสอบการอายัด คือตรวจดูวามีผูขอใหงดการ
จดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรมหรือทําเรื่องตาง ๆ ไวกอนหรือไม โดยตรวจสอบจากบญัชคีุมอายดั
ทั้งบัญชีแบบตัวเลขและแบบตัวอักษร 
 ๒.๗ ประเมินราคาทุนทรัพย สําหรับการเรียกเก็บคาธรรมเนียม และภาษีอากร  
 ๒.๘ คํานวณคาธรรมเนียม ภาษีอากร ภาษีธุรกิจเฉพาะ(กรณีที่ตองเสีย) แลวแจง
ผูขอใหทราบ เมื่อทราบแลวจึงดําเนินการออกใบสั่งเงินคาธรรมเนียม โดยออกเลขใบสั่งทาง
คอมพิวเตอร กรณีสํานักงานที่มีระบบคอมพิวเตอร สวนสํานักงานที่ไมมีระบบคอมพิวเตอรให
เจาหนาที่สอบสวนออกใบสั่งเงินคาธรรมเนียมโดยวิธีการเขียนดวยมือและมอบใหผูขอนําไป
ชําระเงิน 
 ๓. จุดบริการที่ ๓ ขั้นตอนของเจาหนาท่ีการเงินและเจาหนาท่ีแกสารบัญจดทะเบียน 

     ๓.๑ เจาหนาที่การเงินพิมพใบเสร็จรับเงินทางคอมพิวเตอร กรณีสํานักงานที่ดินที่ใช
ระบบคอมพิวเตอร สวนสํานักงานที่ดินไมมีระบบคอมพิวเตอรใหเจาหนาที่การเงินเขียนใบเสร็จ
คาธรรมเนียมจากใบสั่งเงินคาธรรมเนียมที่ผูขอนํามายื่นให พรอมรับเงินคาธรรมเนียมจากผูขอ 
แลวแจงใหผูขอนําใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียมไปยื่นใหเจาหนาที่สอบสวนที่เปนผูดําเนินการให
ที่ชองบริการเดิม 

       ๓.๒  เจาหนาที่แกสารบัญจดทะเบยีน ดําเนินการจดัทําหนังสือสัญญา ดังนี ้
           (๑) การจดทะเบียนประเภทให ใหทําในรูปแบบหนังสือสัญญาเก็บไว ณ 

สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ และมอบใหแกผูรับใหหนึ่งฉบับ ตามแบบของทางราชการ  
     (๒) การจดทะเบียนประเภทคํามั่นจะให ใหจัดทําเปนบันทึกขอตกลงตาม

แบบ ท.ด.๑๖ เก็บไวที่สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ โดยไมตองทําหนังสือสัญญา 
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 (๓) การจดทะเบียนประเภทถอนคืนการให ใหจัดทําคําขอตามแบบ ท.ด.๙  
โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาศาลแลวแตกรณี โดยไมตองทํา
หนังสือสัญญา เวนแตศาลจะสั่งใหทําเปนหนังสือสัญญาดวย ก็ใหทําหนังสือสัญญาตามคําสั่งศาล 

 (๔) กรณีใหเฉพาะสวน ใหหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และในสารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวา เจาของคนใดเปน
ผูใหเฉพาะสวนของตน และสวนของเจาของคนอื่นยังคงมีอยูอีก 

 (๕) ดําเนินการแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน ในชองผูใหสัญญาให
เขียนชื่อเจาของตามหนังสือแสดสิทธิในที่ดิน หากมีหลายชื่อใหเขียนครบทุกชื่อพรอมหมายเลข
ลําดับกํากับไว  สวนในชองผูรับสัญญาใหเขียนชื่อผูรับใหไว  หากเปนกรณีจดทะเบียนประเภท
ที่เจาของเดิมยังมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินอยู ใหเขียนชื่อเจาของเดิมนั้นเรียงตอไป
ตามลําดับ พรอมทั้งเขียนหมายเลขลําดับกํากับไวดวย 
 (๖) กรณีการจดทะเบียนประเภทที่ตองหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหหมายเหตุในสารบัญจดทะเบียน
เชนเดียวกันดวย 

  การจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก ) คําขอ หนังสือสัญญา 
บันทึกขอตกลง และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนในแตละประเภทการจดทะเบียน ใหปฏิบัติ
ตามตัวอยางและแบบในภาคผนวก         

๔.  จุดบริการที่ 4   ขั้นตอนของพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน 
 ๔.๑  ใหคูกรณีตรวจสอบความถูกตองของขอความในคําขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก)  หนังสือสัญญา บันทึกขอตกลง  กอนลงนามในคําขอ หนังสือ
สัญญา หรือบันทึกขอตกลงนั้น 

 การลงลายมือช่ือของผูขอและคูกรณีใหเปนไปตามที่บัญญัติไวในมาตรา  ๙ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

 ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาว
ลงไวแทนการลงลายมือช่ือ โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน แลวเขียน
กํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากนิ้วหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือลางเลือน
ใหใชลายพิมพนิ้วหัวแมมือขวาแทน แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด 
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ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเนื้อที่เพียงพอ ใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วางแหงอื่น
ในคําขอนั้นก็ได แตใหมีเครื่องหมาย เชน ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด  

 ๔.๒ หามพนักงานเจาหนาที่นําแบบพิมพที่ยังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนาม
ในแบบพิมพไวกอน 

 ๔.๓ ตรวจสอบสาระสําคัญที่เจาหนาที่สอบสวนไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอ
จดทะเบียนกรอกขอความไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเอกสารที่ผูขอจดทะเบียน
นํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตอง 

 ๔.๔ ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของที่ดินและอสังหาริมทรัพยที่ผูขอ
ประสงคจะจดทะเบียน ช่ือเจาของที่ดิน อายุ ช่ือบิดามารดา และลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือ
ของผูขอจดทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) หรือในหนังสือ
มอบอํานาจ แลวแตกรณี โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ กรณีลายมือช่ือของ 
ผูขอจดทะเบียนผิดเพี้ยนจากลายมือชื่อเจาของในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียน
พยายามลงลายมือช่ือใหตรงกับลายมือช่ือในสารบบเดิม หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือช่ือ
ผิดเพี้ยนจากเดิม แตผูขอจดทะเบียนเปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจัก ก็ใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการตอไปได หากพนักงานเจาหนาที่ไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียนควรขอหลักฐานที่เชื่อถือ
ไดจากผูนั้นมาตรวจสอบเพิ่มเติม จนเปนที่เชื่อถือไดวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริง 
หรือใหผูที่เชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริงเสียกอน สําหรับกรณีไมมี
ลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเชนเดียวกับที่
ไดกลาวมาขางตน 

 ๔.๕  ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ ผูขอประสงค
จะขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด 

 ๔.๖  ตรวจสอบการหามโอนวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอ
จดทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม  

 ๔.๗  หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณี
ผูขอไมไดลงลายมือช่ือในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอหนาพนักงานเจาหนาที่ 
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 ๔.๘  พนักงานจาหนาที่ผูมีอํานาจจดทะเบียนลงนามจดทะเบียน และประทับตรา
ตําแหนงในหนังสือสัญญา หรือบันทึกขอตกลง และสารบัญจดทะเบียน แลวจึงแจกหนังสือสิทธิ
ในที่ดินคืนใหแกผูขอ 
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การจดทะเบียนให 
 
ความหมาย 
 ให  คือ สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกวาผูให  โอนทรัพยสินของตนใหโดยเสนหาแก
บุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกวา  ผูรับ และผูรับยอมรับเอาทรัพยสินนั้น  ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๑ 
 
กฎหมายที่เก่ียวของ   
 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติเร่ืองใหไวตามมาตรา ๕๒๑ ถึงมาตรา ๕๓๖ 

ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
 ให  หมายถึง  การจดทะเบียนใหที่ดินทั้งแปลงหรือใหอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมด ไมวา
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนทุกคนใหพรอมกัน 
 ใหเฉพาะสวน  หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของ
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน 
 ใหหรือใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง หรือระหวางทรัพยสิทธิอยางอื่น หรือระหวางเชา) 
หมายถึง กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนใหมีการจดทะเบียน ทรัพยสิทธิอยางอื่น
หรือการเชาผูกพัน เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม การเชา ฯลฯ   เจาของที่ดินไดขอ
จดทะเบียนให หรือใหเฉพาะสวนโดยผูรับใหจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย 
 แบงให  หมายถึง  กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน 
เจาของทุกคนขอแบงใหที่ดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินแปลงใหมใหแกผูรับให 
 ให  (สินสมรส) หมายถึง การจดทะเบียนใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูใหมีความ
ประสงคจะยกใหเปนสินสมรส โดยผูรับใหทําการสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย    
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 คํามั่นจะให  หมายถึง  ผูใหประสงคจะใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยแกผูรับให แตยัง
ไมใหขณะนี้จึงใหคํามั่นวาจะใหในเวลาตอไปภายหนา  เชน  เมื่อผูจะรับใหอายุครบ  ๒๐  ป  บริบูรณ  
เปนตน  
 ถอนคืนการให  หมายถึง  กรณีที่ไดมีการจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดมี
คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหถอนคืนการให   
 
สาระสําคัญ 
 -  กรณียกใหอสังหาริมทรัพยแกทางราชการโดยการใหเปนการปฏิบัติไปตามสัญญา
กอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง คูสัญญาตางมีหนาที่ตองปฏิบัติเปนการตอบ
แทนซึ่งกันและกัน   กลาวคือ  ผูใหตองยกสิ่งปลูกสรางใหกระทรวงการคลัง  และเมื่อ
กระทรวงการคลังรับใหส่ิงปลูกสรางดังกลาวแลว  จะตองใหสิทธิการเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง
แกผูให จึงมิใชเปนการบริจาคตามความหมายในมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่
จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ดังนั้น จึงไมมีเหตุที่จะตองคืนเงินคาธรรมเนียม
ใหแกผูขอแตอยางใด (ตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒ ลงวันที่  ๑๓ 
สิงหาคม  ๒๕๒๓ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๒๐  ลงวันที่  ๑๕  
สิงหาคม  ๒๕๒๓) 

 -  การกอสรางอาคารในที่ราชพัสดุตามสัญญาที่กําหนดวาเมื่อกอสรางอาคารในที่ราช
พัสดุเสร็จแลวใหกรรมสิทธิ์อาคารตกเปนของกระทรวงการคลัง กรณีดังกลาวมิใชผูกอสรางใช
สิทธิของตนทําลงในที่ดิน ตามมาตรา ๑๐๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อาคารยอม
เปนสวนควบกับที่ดินที่ปลูกสราง ตามมาตรา ๑๐๗ วรรคสอง กระทรวงการคลังจึงเปนเจาของ
อาคารที่ปลูกสรางนั้นแลวขณะที่ปลูกสรางเสร็จ ผูกอสรางจึงไมอาจจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์
ใหแกกระทรวงการคลังได (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/๑/ว ๑๔๑๗๘ ลงวันที่ ๓๐ 
มิถุนายน ๒๕๒๖) 

 -  บิดามารดาผูใชอํานาจปกครองเปนผูทําการแทนผูเยาวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมใหที่ดินแกบุตรผูเยาวโดยมีขอกําหนดหามโอนไว หากมีการละเมิดขอกําหนดหามโอน
ใหทรัพยสินนั้นตกเปนสิทธิของบุคคลใดบุคคลหนึ่งนอกจากผูรับประโยชนนั้น เปนการรับให
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ซ่ึงมีเงื่อนไขตองไดรับอนุญาตจากศาลกอนตามมาตรา ๑๕๗๔ (๑๑) แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว ๑๑๖๗๖ ลงวันที่ ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๔) 

 -  การดําเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียนไดวางหลักปฏิบัติไวตามระเบียบกรมที่ดิน วา
ดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. 
๒๕๔๘  (ภาคผนวก)          

แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญ เก่ียวกับการจดทะเบียนให 
 - บทบัญญัติมาตรา ๘๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดวางบทบัญญัติเกี่ยวกับการ
ไดมาซึ่งที่ดินของวัดวาอาราม วัดบาดหลวงโรมันคาธอลิก มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร หรือมัสยิด
อิสลาม วาตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีฯ แตไมไดบัญญัติรวมไปถึงการไดมาซึ่งสิ่งปลูกสราง
หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นวาจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีฯ ดวย ดังนั้น บทบัญญัติตาม
มาตรา ๘๔ ดังกลาวใชบังคับเฉพาะการไดมาซึ่งที่ดินเทานั้น สวนอสังหาริมทรัพยอยางอื่นไม
อยูในบังคับของบทบัญญัติดังกลาว 
 - สภากาชาดไทยรับใหที่ดินโดยจะจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับผูใหตลอดชีวิต ซ่ึง
ผูใหไดจดทะเบียนการเชาที่ดินแปลงนี้ใหกับนิติบุคคลไวแลวเปนระยะเวลา ๓๐ ป  กรณีเชนนี้
เปนการใหโดยมีเงื่อนไข  มิใชเปนเรื่องที่สภากาชาดไทยนําทรัพยสินของสภากาชาดไทยมาจด
ทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับบุคคลอื่นแมขณะนี้สภากาชาดไทยยังไมอาจเก็บผลประโยชนใน
ที่ดินได แตเมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกกรรมแลว สภากาชาดไทยก็สามารถเขารับผลประโยชน
ในที่ดินได และการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในระหวางสัญญาเชาก็ไมขัดตอกฎหมายแตอยางใด 
เพราะผูทรงสิทธิเก็บกินมีอํานาจจัดการเกี่ยวกับที่ดินที่เปนผูทรงสิทธิอยู โดยการใชและถือเอา
ประโยชนจากที่ดินนั้นไดอยูแลว (มาตรา ๑๔๑๗ แหง ป.พ.พ.) การที่สภากาชาดไทยจะรับการ
ยกใหที่ดินดังกลาวจึงทําได  
 - ทรัพยสินที่คูสมรสฝายใดฝายหนึ่งไดมาระหวางสมรส โดยการรับใหโดยเสนหาจะ
เปนสินสวนตัวหรือสินสมรส ยอมเปนไปตามมาตรา ๑๔๗๑ (๓) หรือมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๕ ฉบับตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๑๙ กลาวคือ การรับ
ใหถามิไดระบุไวในหนังสือยกใหวาเปนสินสมรส ตามมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพง
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และพาณิชย ก็ตองถือวาเปนสินสวนตัวตามมาตรา ๑๔๗๑ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ดังนั้น การจดทะเบียนใหเปนสินสวนตัว จึงไมมีความจําเปนตองระบุคําวา “สินสวนตัว”    
 - กรณีการอุทิศที่ดินใหแกเทศบาล เปนการบริจาคที่ดินใหแกทางราชการ โดยผูให
มิไดรับประโยชนอื่นใดเปนการตอบแทน ซึ่งไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนตาม
มาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อทางราชการไมไดใชและการโอนคืนเจาของ
เดิมสามารถกระทําไดไมขัดตอกฎหมาย ในการจดทะเบียนโอนคืนใหแกเจาของเดิมเชนนี้ถือไดวา
เปนการจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่บริจาคใหแกทางราชการ ตามนัยมาตรา ๑๐๓ ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม 
 - นาง จ. ทําหนังสือยินยอมยกที่ดินใหกับสุขาภิบาลเพื่อใชเปนที่ตั้งโรงฆาสัตว แตนาง จ. 
มิไดโอนกรรมสิทธิ์ใหแตอยางใด และไดนําที่ดินแปลงดังกลาวไปจดทะเบียนจํานอง กรณีดังกลาว
เปนเรื่องพิพาทกันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซ่ึงโฉนดที่ดินมีช่ือของนาง จ. จดไวในทะเบียนที่ดิน
ยอมไดรับขอสันนิษฐานตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๓ วาเปนผูมีสิทธิครอบครอง นาง จ. จึง
สามารถจํานองที่ดินแปลงดังกลาวได ประกอบกับการยกที่ดินใหแกสุขาภิบาลเพื่อเปนที่ตั้ง
โรงฆาสัตว มิใชใหใชเปนสาธารณประโยชนตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๐๔  เมื่อไมไดจดทะเบียน
การใหตามมาตรา ๕๒๕ ผูใหเรียกคืนได ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๒๑๙๕/๒๕๒๒ 
 - นาย จ. และนาง ส. เปนสามีภริยากันโดยชอบดวยกฎหมาย ส่ิงปลูกสรางบนที่ดินแปลงนี้
ไดปลูกสรางหลังจากที่ไดจดทะเบียนสมรสกันแลว (ที่ดิน นาย จ. ซ้ือมากอนสมรส) ไมวานาง ส. 
หรือ นาย จ. จะเปนผูขออนุญาตปลูกสรางก็เปนทรัพยสินที่ไดมาระหวางสมรส และเมื่อโฉนด
ที่ดินแปลงนี้มีชื่อนาย จ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์แตเพียงผูเดียว ทั้งตามหนังสือมอบอํานาจของ
นาย จ. ก็ไดมอบอํานาจใหนาง ส. จดทะเบียนยกใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การที่พนักงาน
เจาหนาที่จดทะเบียนใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางไปนั้นจึงเปนการชอบแลว แตการจดทะเบียน
โอนในสวนที่เปนสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนสินสมรสมีผลเทากับวานาย จ. โอนกรรมสิทธิ์ในสวน
ของตนซึ่งมีอยูคร่ึงหนึ่งใหแกนาง ส. สวนอีกครึ่งหนึ่งเปนของนาง ส. อยูกอนแลว ไมไดมีการ
โอนกรรมสิทธิ์แกกันแตอยางใด  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนเฉพาะ
ส่ิงปลูกสราง ควรเรียกเก็บจากจํานวนครึ่งหนึ่งของราคาสิ่งปลูกสรางเทานั้น  
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คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
  ๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๓/๒๔๗๗  การที่เจาของที่นามือเปลาทําหนังสือกันเองยกนา
ใหแกผูอ่ืนนั้นไมสมบูรณตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๕  แตหนังสือยกใหนี้แสดงวาเจาของนาสละ
กรรมสิทธิ์ในที่นาเมื่อผูรับใหเขาปกครองที่นามาเกิน ๑ ปแลวยอมไดกรรมสิทธิ์ 
  ๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๒๑/๒๔๗๗  การที่บิดายอมใหบุตรนําเจาพนักงานรังวัดใส
ช่ือบุตรเปนเจาของที่ดินนั้น เปนเพียงความตั้งใจจะยกที่ดินใหเทานั้น บุตรยังหาไดที่เปน
กรรมสิทธิ์ไม 
  ๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๘๐/๒๔๗๙ การมอบที่ดินมือเปลาใหแกกันนั้นไมจําเปนตอง
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็สมบูรณตามกฎหมาย 
  ๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๐๒/๒๔๙๐ ยกที่ดินถวายวัดแลวเชา และสงคาเชาใหวัดมากวา 
๑๐ ป แมไมไดทําการโอนทะเบียน วัดก็ไดกรรมสิทธิ์เปนที่ธรณีสงฆตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ 
  ๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๐๖/๒๔๙๐ การยกที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะไปแลวนั้น 
จะใหแกรัฐบาลหรือเทศบาลก็มีผลเชนเดียวกัน  แมมิไดจดทะเบียนก็มีผลสมบูรณ 
  ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๐๙/๒๔๙๑  เ รือนปลูกอยูกับที่ดินนั้นตามลักษณะเปน
อสังหาริมทรัพย แตเมื่อมีการยกใหแกกันและผูรับใหไดรับและรื้อเรือนเสียในขณะนั้น เรือนก็
กลายสภาพเปนสังหาริมทรัพย การใหจึงเปนอันสมบูรณ 
  ๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๐๐/๒๔๙๓ ทําหนังสือยกที่ดินใหจําเลย แตมีขอความตอไป
วาจําเลยใหเงินตอบแทน ๘๐๐ บาท ดังนี้เปนการซื้อขาย 
  ๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๗๔/๒๔๙๓  คํามั่นวาจะใหทรัพยสินตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๖  
นั้นจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลวจึงจะใชได 
  ๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๐๓/๒๔๙๔  ผูตายทําหนังสือนาซายกที่ดินใหจําเลยตั้งแตยัง
มีชีวิตอยู  แมตามกฎหมายอิสลามมีวา การใหดวยหนังสือนาซานี้ใชได ที่ดินไมเปนมรดก
ตอไป  ตามกฎหมายอิสลามไมแบงมรดกก็ตาม แตปรากฎวาการยกใหไมถูกแบบตาม ป.พ.พ. 
เพราะไมไดจดทะเบียน ที่ดินจึงเปนของผูตายอยูในเวลาตาย จึงตองถือตาม ป.พ.พ. วาที่ดินนี้ยัง
เปนมรดกของผูตายอยู 
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  ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๕๔/๒๕๐๒ บุตรทําสัญญายินยอมแบงกําไรใหมารดา 
เพราะมารดามาชวยคาขาย ดังนี้ สัญญานั้นไมใชเปนการใหโดยเสนหา จึงไมตองจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ มารดาก็มีสิทธิฟองเรียกเงินตามขอตกลงนั้นได 
  ๑๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๖๕๗/๒๕๐๓  ทําหนังสือยกใหที่ดินมีโฉนด โดยมิไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่นั้น สัญญายกใหยอมไมสมบูรณ 
  ๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๒๑ - ๓๒๒/๒๕๐๔  สิทธิรับจํานองเปนอสังหาริมทรัพย 
การยกสิทธิรับจํานองใหแกกนั ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่ 
      ๑๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๐๑/๒๕๐๔ บุตรเอาที่ดินมือเปลาของบิดาไปแจงสิทธิ
ครอบครอง บิดาไปรองตออําเภอ จึงตกลงทําสัญญาที่อําเภอกันวาบิดายกที่ดินใหบุตร แตบุตร
ตองใหขาวเปลือกเปนรายปและคาทําศพบิดา ดังนี้ถือวาเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ 
ซึ่งมีผลตาม ป.พ.พ.มาตรา ๘๒๕ มิใชเปนการใหโดยเสนหาตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๑ 
 ๑๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๙๙/๒๕๐๘ คํามั่นหรือคํารับรองวาจะใหที่ดินเมื่อมิไดจด
ทะเบียนไว ก็ไมเขาเกณฑตาม ป.พ.พ. ๕๒๖  ผูรับไมมีสิทธิเรียกรองจากผูใหแตประการใด 
  ๑๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๐๕/๒๕๑๑ โจทกยกทีด่ินซึ่งไมมีหนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน
ใหจําเลยโดยจดทะเบยีนถูกตองตามกฎหมาย จําเลยนําที่ดนิไปประกนัเงนิกูผูอ่ืนโจทกไถคืนมา
และครอบครองอยางเปนเจาของเกินกวา ๑ ปแลว ดังนี้ จําเลยยอมไมมีสิทธิเรียกเอาที่ดินคืน แต
โจทกก็ไมมีเหตุที่จะขอใหทําลายนิติกรรมยกใหนั้น เพราะโจทกสมัครใจยกใหโดยไมมีเงื่อนไข     
     ๑๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๑๖/๒๕๑๓  จําเลยจดทะเบียนยกที่ดินให ส. โดยมิไดตั้งใจ
ยกใหโดยเสนหาแตทําไปเพื่อให จ. สมัครเขาเปนสมาชิกสหกรณเอาที่ดินจํานองสหกรณได
เทานั้น นิติกรรมดังกลาวจึงเปนโมฆะ  ผลก็คือที่ดินนั้นไมเคยตกไปเปนของ ส. ส.ตายเสีย
กอนที่จะนําที่ดินไปจํานอง ที่ดินนั้นไมใชมรดกของ  ส. 
๑๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๒๕/๒๕๑๔ โจทกจําเลยทําสญัญาแบงที่ดินมรดก โดยจําเลยยอมแบง
ใหโจทกเพื่อไมตองเปนความกัน ดังนี้ เปนสัญญาประนีประนอมยอมความ ไมใชสัญญายกให
โดยเสนหา 
  ๑๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๓๖๔/๒๕๑๕  สัญญาระหวางโจทกจําเลยมีขอความวาจําเลย
แสดงเจตนา  สละสิทธิการครอบครอง ยกกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมดวยส่ิงปลูกสรางใหโจทกเขา
ครอบครองตอไป  และโจทกสัญญาวาจะจายเงินผลประโยชนที่ไดจากทรัพยสินนั้นใหแกจําเลย
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หนึ่งในสามจนตลอดชีวิตของจําเลย เปนสัญญาซึ่งจําเลยมีเจตนายกกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินให
โจทกโดยเสนหา โดยโจทกมิไดเสียคาตอบแทนแตประการใด แตจําเลยคงสงวนผลประโยชน
อันเกิดจากทรัพยสินนั้นไวเพียงบางสวน เพื่อใชสอยในระหวางที่จําเลยยังมีชีวิตอยู ขอความใน
สัญญาที่วาจําเลยสละการครอบครองใหโจทกเขาครอบครองตอไป คงมีความหมายเพียงวา
จําเลยสงมอบทรัพยสินใหโจทก อันเปนการปฏิบัติตามสัญญาใหเทานั้น เมื่อทรัพยสินที่ใหเปน
ที่ดินมีโฉนด  การใหจึงตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ (แมจะฟงวา
เปนคํามั่นจะใหก็ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เชนเดียวกัน  เมื่อไมจดทะเบียนนิติ
กรรมยอม ตกเปนโมฆะ) 
        ๑๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๖๓/๒๕๑๕  มารดาจํานองที่ดินไวแลวไมเคยสงดอกเบี้ยเลย
เพราะไมมีเงิน  เจาหนี้เรงรัดใหชําระหนี้ บุตรจึงออกเงินชําระหนี้จํานองแทนมารดา แลวมารดา
มอบอํานาจใหบุตรไปไถถอนจํานองและทํานิติกรรมใหที่ดินนั้นแกบุตรในวันเดียวกันนั้น  
ดังนี้  ถือวาเปนการใหส่ิงที่มีคาภารติดพัน (มารดาจะถอนคืนการใหเพราะเหตุเนรคุณไมได) 
  ๒๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๒๖/๒๕๑๖ หนังสือสัญญาจะซื้อขายที่ดินเพิ่มเติมมีขอตกลง
วาผูแทนโจทกกับเจาของรวมคนอื่นยินยอมยกที่ดินพิพาทใหเปนกรรมสิทธิ์แกจําเลย เพื่อเปน
การตอบแทนที่จําเลยสละสิทธิที่จะไมขอทําทางเทาจากที่ดินที่ซ้ือจากโจทกไปสูถนนใหญให
กวางขึ้น อันเปนสิทธิที่จําเลยพึงเรียกรองไดตามสัญญาจะซื้อขายที่ดินฉบับแรก ขอตกลงเชนนี้
ไมใชสัญญาใหโดยเสนหา และไมใชสัญญาจะซื้อขาย แมไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
ก็มีผลผูกพันระหวางคูสัญญาได 
  ๒๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๗๗๑/๒๕๑๖ ภริยาโจทกยกที่ดินใหจําเลยโดยทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และโจทกเปนผูใหความยินยอมในฐานะสามี ถึงหากที่ดิน
นั้นจะเปนของโจทกและภริยารวมกัน เมื่อเอกสารมีขอความชัดแจงวาภริยาโจทกผูเดียวเปน
ผูยกที่ดินใหจําเลย การที่โจทกใหความยินยอมก็เปนเพียงอนุญาตใหภริยาทําการผูกพันสินบริคณห
ไดเทานั้น  โจทกจึงมิใชผูใหทรัพยสินแกจําเลยไมมีสิทธิฟองเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุ
ผูรับประพฤติเนรคุณ 
  ๒๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๐/๒๕๑๗ การยกกรรมสิทธิ์ที่ดินมีโฉนดใหแกกัน แมจะ
มิไดจดทะเบียนการโอนก็ตาม แตถาผูรับใหไดเขาครอบครองถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของโดย
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ความสงบและเปดเผยตลอดมา เมื่อครอบครองติดตอมาเปนเวลากวา ๑๐ ป ยอมไดกรรมสิทธิ์
ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ 
         ๒๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๔๒ - ๘๔๕/๒๕๑๗ พินัยกรรมหรือหนังสือยกใหก็ดีซ่ึงยก 
ที่ดิน น.ส.๓ ใหผูรับเปนสินสวนตัว แมไมจดทะเบียนพินัยกรรมและหนังสือยกให ผูรับก็ได
ที่ดินเปนสินสวนตัวเพราะไดมาโดยการสงมอบก็สมบูรณ 
  ๒๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๔๐๖/๒๕๑๗ จําเลยปลูกบานในที่ดินของภรรยา บานจึงเปน
สินสมรสระหวางจําเลยและภรรยา ตอมาจําเลยหยากับภรรยา จําเลยจะโตแยงในภายหลังวายัง
ไมมีการจดทะเบียนใหบานเปนของภรรยาจึงยังเปนของจําเลยอยูหาไดไม และกรณีไมใชเปน
การใหโดยเสนหา ภรรยายอมทําพินัยกรรมยกบานใหโจทกได เมื่อจําเลยเก็บคาเชาและรื้อเอา
บานไป จึงเปนการละเมิดตอโจทก 
  ๒๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๒๖/๒๕๒๐ เอกสารที่โจทกสละสิทธิในมรดกของ ก. ให
ตกทอดแกจําเลย ก. เปนบิดาโจทก  จําเลยเปนบุตรโจทก มิใชทายาทชั้นเดียวกับโจทกไมมีหรือ
จะมีขอพิพาทกับโจทกเกี่ยวกับทรัพยมรดก เอกสารนั้นมิใชสัญญาประนีประนอม แตเปน
สัญญาให  เมื่อไมสงมอบหรือจดทะเบียนก็ไมสมบูรณ 
        ๒๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๑/๒๕๒๒  ที่พิพาทเปนที่ดินมือเปลา ยังไมมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชน  จึงไมอาจจดทะเบียนการใหได โจทกมอบการครอบครองที่พิพาทให
จําเลยโดยเจตนายกใหโดยเสนหาจําเลยไดสิทธิครอบครองที่พิพาทแลว เมื่อประพฤติเนรคุณ
ตอโจทก โจทกเรียกถอนคืนการใหได 
        ๒๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๑๙๕/๒๕๒๒  ยกที่ดินตลาดสดและผลไม มีโฉนดให
สุขาภิบาลเพื่อหาประโยชนมาปรับปรุงทองที่เปนการใหแกสุขาภิบาลโดยเฉพาะ  มิใชใหใช
เปนสาธารณประโยชน ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๐๔  เมื่อไมไดจดทะเบียนการใหตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๕๒๕ ผูใหเรียกคืนได 
        ๒๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๔๓/๒๕๒๓ การอุทิศที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะเปนการ
สละที่ดินใหเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ตามมาตรา ๑๓๐๔ แหง 
ป.พ.พ. ไมจําเปนตองทําพิธีจดทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน แมเปนที่ดินในเขตโฉนดผูซ้ือ
ที่ดินก็ไมมีสิทธิในที่ดินสวนที่ไดอุทิศเปนทางสาธารณะไปแลว 
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         ๒๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๔๒/๒๕๒๔  การที่โจทกใหที่พิพาทแกจําเลยทั้งเจ็ดซึ่ง
เปนบุตรเปนการใหตามสัญญาประนีประนอมยอมความเพื่อระงับขอพิพาทระหวางโจทกกับ
ภริยาซึ่งเปนมารดาจําเลยทั้งเจ็ด และตอมาศาลพิพากษาใหโจทกโอนที่พิพาทอีก ๒ แปลง ใสช่ือ
จําเลยทั้งเจ็ดเปนเจาของ  ลักษณะการใหของโจทกไมใชเปนการใหโดยเสนหา  โจทกจึงไมมี
สิทธิฟองเรียกขอถอนคืนการใหเพราะเหตุจําเลยทั้งเจ็ดผูรับประพฤติเนรคุณ 
        ๓๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๑๖/๒๕๒๕  โจทกฟองเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุจําเลย
ประพฤติเนรคุณ โดยบรรยายฟองวาที่ดินพิพาทที่โจทกยกใหจําเลย โจทกไดจดทะเบียนเปน
ผูทรงสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตของโจทกไวในวันเดียวกับที่โจทกยกให แลวตอจากนั้นจําเลยก็ได
เขาทํานาในที่ดินที่รับยกใหและแบงขาวเปลือกที่ไดจากการทํานาใหแกโจทกในฐานะผูทรงสิทธิ
เก็บกินปละ ๓๐ ถัง ดังนี้ มิใชใหโดยเสนหา แตเปนการใหที่มีคาภารติดพัน ศาลจึงไมอาจบังคับ
จําเลยตามคําขอได 
         ๓๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๖๑/๒๕๒๕  จ. เจาของที่ดินยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตอทางอําเภอ แสดงวาประสงคจะยกที่พิพาทซึ่งมีหนังสือรับรองการทําประโยชน
ใหแกจําเลยโดยการทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หาใชเปนกรณีที่ จ. 
แสดงเจตนาสละการครอบครอง และสงมอบที่พิพาทใหแกจําเลยโดยสมบูรณไม เมื่อ จ. ถึงแกกรรม
โดยยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ การใหยอมไมสมบูรณ ที่พิพาทยังตกเปนของ จ. อยู 
          ๓๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๐๕/๒๕๒๗ ตามบันทึกคําแสดงเจตนาอุทิศที่พิพาทใหเปน
ถนนสาธารณประโยชน มีขอความชัดเจนวาจําเลยยินยอมใหนายกเทศมนตรีเมืองกระบี่เขาไป
ดําเนินการสรางถนนผานที่ดินไดโดยตลอดและยอมมอบที่ดินที่ใชสรางถนนใหเปนทางสาธารณะ 
และเทศบาลเมืองกระบี่โจทกไดปกเสาพาดสายไฟฟาและวางทอประปาตามแนวเขตที่พิพาท 
แสดงวาเขาครอบครองที่พิพาทแลว ถือไดวาจําเลยสละการครอบครองตั้งแตนั้น แมโจทกจะยัง
มิไดทําถนนตามแนวที่พิพาท ที่พิพาทก็ตกเปนทางสาธารณะ อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินแลว  
การที่จําเลยขอใหทางการออกโฉนดทับแนวที่พิพาทจึงเปนการไมชอบ 
          ๓๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๐๓๖ - ๔๐๓๗/๒๕๓๐  คดีกอนโจทกฟองเรียกทรัพยพิพาท
คืนจากจําเลยโดยอางเหตุวาฝากไวกับจําเลยเปนการชั่วคราว คดีถึงที่สุดโดยศาลฎีกาฟงวาโจทก
โอนทรัพยพิพาทใหจําเลยเนื่องในการสมรส  คําพิพากษาฎีกาดังกลาวนี้ยอมผูกพันโจทกจําเลย
ซ่ึงเปนคูความในคดีกอนนั้น แมคดีนี้โจทกฟองเรียกทรัพยพิพาทคืนจากจําเลยโดยอางขอเท็จจริง



๑๙ 
 

  

ขึ้นใหมวา ยกใหโดยเสนหาและขอถอนคืนการใหเพราะเหตุจําเลยประพฤติเนรคุณ คดีก็ตอง
ฟงตามคําพิพากษาคดีกอนวา โจทกยกทรัพยพิพาทใหจําเลยเนื่องในการสมรสเพิกถอนการให
เพราะเหตุเนรคุณไมได  ตองหามตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๔) 
โจทกไมมีอํานาจฟอง ศาลจึงชอบที่จะวินิจฉัยช้ีขาดเบื้องตนในปญหาขอกฎหมายได โดยไม
จําตองชี้สองสถานและสืบพยานตอไป 
          ๓๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๒๙๐/๒๕๓๐ เจาของเดิมยกที่พิพาทใหกรมอนามัยปลูกสราง
สํานักงานผดุงครรภ โดยมีเงื่อนไขวาจะนําไปซื้อขาย หักโอนหรือแลกเปลี่ยนกับผูอื่นหรือ
หนวยราชการอื่นไมได และเมื่อหมดความประสงคจะใชใหสงมอบที่พิพาทคืนทันที ดังนี้ 
เจตนาของผูใหหาใชเปนการอุทิศที่พิพาทเพื่อใชเปนสาธารณประโยชนตลอดไปอันมีผลใหที่ดิน
ตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินไม  เมื่อการยกใหมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
จึงไมมีผลสมบูรณและยอมไมผูกพันผูใหหรือโจทกซ่ึงเปนผูรับโอนที่พิพาทตอมาในภายหลัง 
ตามนัยแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๕, ๑๒๙๙ วรรคแรก แมโจทกจะรู
ถึงสิทธิที่จําเลยไดรับการยกใหจากเจาของเดิมก็ตาม ก็หาเปนการกระทบกระเทือนตอสิทธิของ
โจทกผูไดกรรมสิทธิ์มาโดยนิติกรรมซึ่งไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่ไม โจทก
จึงมีสิทธิใหจําเลยรื้อถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากที่พิพาทได  
  ๓๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๒๑๙/๒๕๓๑  ฟ. พูดยกใหบางสวนซึ่งที่ดินมีโฉนดอันเปน
อสังหาริมทรัพยใหโจทก  แตไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่การยก
ใหดังกลาวจึงไมสมบูรณ ที่ดินยังไมตกเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกตามกฎหมาย เมื่อ ฟ. ตายโดย
ไมไดทําพินัยกรรมยกที่ดินดังกลาวใหโจทก ที่ดินยอมเปนทรัพยมรดกของ ฟ. ตกไดแกจําเลย
ผูเปนทายาทโดยธรรมของ ฟ. การที่จําเลยรับมรดกที่ดินดังกลาวแลวนําไปขายใหแกบุคคลภายนอก
จึงไมกระทบกระเทือนสิทธิและหนาที่ของโจทกไมเปนความผิดฐานฉอโกง 
         ๓๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๗/๒๕๓๒ การที่โจทกยกที่ดินใหจําเลยผูเปนบุตรโดยมีเงื่อนไข
วาจําเลยตองสงขาวเปลือกใหโจทกปละ ๑๐ ถังนั้น ยังถือไมไดวาเปนการใหทรัพยสินโดยมีคา
ภารติดพันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๘  แตเปนการยกใหโดยเสนหา 
เพราะคาภารติดพันในที่ดินตองเปนภารติดพันเกี่ยวกับตัวที่ดินเองโดยตรง ไมใชภารติดพัน
นอกตัวทรัพย 



๒๐ 
 

  

          ๓๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๒๗/๒๕๓๒  จําเลยที่ ๑ ทําหนังสือสัญญายกที่ดินมีโฉนด
ใหโจทก และรับรองวาจะจัดการแบงแยกใหในภายหนา หากไมแบงใหตามสัญญายอมใหโจทก
ฟองบังคับตามสัญญา ขอสัญญาดังกลาวแสดงวาจําเลยที่ ๑ ประสงคจะยกที่ดินใหโจทกโดย
การทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หาใชเปนกรณีสละการครอบครองไม 
เมื่อการใหรายนี้ยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ นิติกรรมใหก็ยอมไมสมบูรณตาม
กฎหมาย การที่โจทกเขาครอบครองที่พิพาทจึงเปนการครอบครองโดยอาศัยสิทธิของจําเลยที่ ๑ 
อันเปนการยึดถือที่พิพาทแทนจําเลยที่ ๑ มิใชเปนการยึดถือในฐานะเปนเจาของ แมโจทกครอบครอง
ติดตอกันเปนเวลาเกินสิบป โจทกก็ไมไดกรรมสิทธิ์ 
  ๓๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๗๑/๒๕๓๒  ผูตายมีสิทธิครอบครองที่ดินตามหนังสือรับรอง
การทําประโยชนเมื่อยกใหผูรองและไดสงมอบการครอบครองใหผูรองแลว ก็ยอมเปนการยก
ใหที่สมบูรณตามมาตรา ๑๓๗๘  ผูรองยอมไดไปซึ่งสิทธิครอบครองโดยมิพักตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
  ผูตายยกที่ดินใหผูรองโดยวิธีสงมอบการครอบครอง ผูตายจึงไมมีหนาที่ทางนิติกรรม
ที่จะตองจดทะเบียนโอนใหแกผูรอง 
          ๓๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๑๒/๒๕๓๓ บิดาโจทกยกกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเปนสินสมรส
ของบิดาโจทกกับผูตายเฉพาะสวนของตนใหแกโจทกไปแลวถือไดวาบิดาโจทกกับผูตายได
ตกลงแบงที่ดินทั้งแปลงดังกลาวออกเปนของแตละฝาย ยอมทําใหที่ดินในสวนที่เหลือหมดสภาพ
จากการเปนสินสมรสและตกเปนสินสวนตัวของผูตาย สวนบานนั้นบิดาโจทกไดทําพินัยกรรม
ยกสวนของตนครึ่งหนึ่งใหโจทกแลวเชนกัน สวนที่เหลืออีกครึ่งจึงตกเปนของผูตายแตผูเดียว 
 ผูตายไปยื่นคําขอจดทะเบียนนิติกรรมใหบานพิพาทในสวนของตนใหแกโจทก แต
การใหบานพิพาทซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยแกผูรับนั้นจะสมบูรณตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๕๒๕  ก็ตอเมื่อไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  เมื่อ
พนักงานเจาหนาที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติกรรม การใหดังกลาวยังไมสมบูรณตามกฎหมาย 
กรรมสิทธิ์ในบานสวนที่เปนของผูตายยังคงเปนของผูตาย  เมื่อผูตายถึงแกความตายก็เปนมรดก
ตกทอดแกทายาท  กรณีนี้ยังถือไมไดวาโจทกเปนผูมีสิทธิที่จะบังคับใหจดทะเบียนสิทธิไดกอน
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐  



๒๑ 
 

  

         ๔๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๐๐๔/๒๕๓๓ โจทกฟองเรียกทรัพยคืนจากจําเลยโดยอางวา
โจทกยกใหโดยมีเงื่อนไขและจําเลยไมปฏิบัติตามเงื่อนไข จําเลยใหการวาโจทกยกใหโดยไมมี
เงื่อนไขและจําเลยไมไดกระทําการใดๆ ที่เปนการผิดขอตกลงตามที่โจทกกลาวอาง  เมื่อศาล
ช้ันตนกําหนดประเด็นขอพิพาทเพียงวาโจทกยกทรัพยสินตามฟองใหจําเลยโดยมีเงื่อนไข
หรือไม และคูความเห็นพองดวย เชนนี้แมขอเท็จจริง  จะไดความวาเดิมโจทกตกลงยก
ทรัพยสินใหจําเลยโดยมีเงื่อนไข แตเมื่อตอนจดทะเบียนการใหไมไดมีการกําหนดเงื่อนไขการ
ใหไวในสัญญา จึงไมมีกรณีที่จําเลยไมปฏิบัติตามเงื่อนไขในสัญญาให ซ่ึงจะถือเปนการโตแยง
สิทธิของโจทกได โจทกจึงไมมีอํานาจฟอง 
           ๔๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๓๐๖ - ๔๓๐๗/๒๕๓๓  จําเลยประกาศโฆษณาขายที่ดินและ
ตึกแถวที่โจทกซ้ือวามีถนนกวาง ๑๐ เมตร เมื่อครบ ๑๐ ปแลวจะยกใหเปนทางสาธารณะเปน
สัญญาตอเนื่อง ในการขายระหวางโจทกกับจําเลย ไมใชการใหคํามั่นวาจะใหจึงไมตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
     ๔๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๗๔๑/๒๕๓๔  จําเลยครอบครองที่ดินพิพาทดวยเจตนาเปน
เจาของติดตอกันมาเปนเวลาเกิน ๑๐ ป  มิใชครอบครองแทนทายาทอื่น ดังนี้ แมการยกที่ดิน
พิพาทใหจําเลยจะมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จําเลยก็ไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทนั้น
ตั้งแตวันครบ ๑๐ ป นับแตวันไดรับการยกให การที่โจทกขุดรองน้ําและทําถนนในที่ดินพิพาท
ภายหลังจากที่จําเลยไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทแลว  จึงเปนการละเมิดตอจําเลย 
  ๔๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๒๒๑/๒๕๓๕ จําเลยมอบเงินจํานวน ๗๕,๐๐๐ บาทเศษแก
โจทกเพื่อไปไถจํานองที่ดินและบานพิพาทจากธนาคาร เมื่อไถจํานองแลวโจทกยกที่ดินและ
บานใหแกจําเลย จึงเปนการใหส่ิงที่มีคาภารติดพัน โจทกจะถอนคืนเพราะเหตุเนรคุณไมได 
          ๔๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๕๙/๒๕๓๖ พระภิกษุ ป. ทําหนังสือยกที่ดินใหโจทกและ 
พ. มารดาจําเลยคนละครึ่ง โดยมอบอํานาจใหโจทกยื่นคํารองขอออก น.ส. ๓ รังวัดแบงแยก
ใหแกโจทกและจดทะเบียนโอนสวนที่เหลือใหแก พ. ตอมาไดมีการรังวัดแลว แตยังไมทัน
แบงแยก ป. มรณภาพเสียกอน จากขอเท็จจริงดังกลาวเมื่อนํามาประกอบกับขอความในพินัยกรรม
ของ ป. ที่ยกเลิกการยกที่พิพาทแกโจทก แสดงวา  ป. ประสงคจะยกที่ดินพิพาทใหแกโจทกโดย
การทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หาใชเปนกรณีเจตนาสละการครอบครอง
ไม จึงตองอยูภายใตบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๕๒๕ และ
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ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๔ ทวิ เมื่อการใหรายนี้ยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
นิติกรรมใหจึงไมสมบูรณตามกฎหมาย  
  ๔๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๘/๒๕๓๗  บันทึกขอตกลงแบงทรัพยสินระหวางโจทก
และจําเลย  นอกจากโจทกและจําเลยเปนคูสัญญาซึ่งกันและกันแลว ยังมีบุตรผูเยาวเขามาเกี่ยวของ
เปนผูรับประโยชนแหงสัญญาระหวางโจทกและจําเลยดวย  คือแทนที่โจทกและจําเลยจะแบง
ทรัพยสินระหวางสามีภรรยาดวยกันเอง โจทกและจําเลยกลับยอมใหที่ดินจํานวน ๒ แปลง 
และบานอีก ๑ หลัง ตกเปนของบุตรผูเยาวหลังจากโจทกและจําเลยจดทะเบียนหยากัน สัญญา
ดังกลาวจึงเปนสัญญาแบงทรัพยสินระหวางสามีภรรยาตามมาตรา ๑๕๓๒ และเปนสัญญาเพื่อ
ประโยชนบุคคลภายนอกตามมาตรา ๓๗๔  มิใชสัญญาให จึงไมตกอยูในบังคับของมาตรา ๕๒๕  
เมื่อจําเลยผิดสัญญา โจทกในฐานะคูสัญญายอมมีอํานาจฟองใหจําเลยปฏิบัติตามสัญญาได 
         ๔๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๘๙๕/๒๕๓๗  โจทกยกที่ดินใหจําเลยเพื่อใหสรางตลาดสด
แตจําเลยยังไมสามารถจะสรางไดเพราะไมมีงบประมาณและยังคงตั้งใจจะทําการกอสรางตอไป 
โดยจําเลยมิไดนําที่ดินดังกลาวไปทําอยางอื่นอันเปนการผิดวัตถุประสงคของโจทกเมื่อในสัญญา
แบงที่ดินใหไมไดกําหนดเวลาใหจําเลยสรางตลาดสดภายในเวลาเทาใด การที่จําเลยรอการ
กอสรางไวเพราะยังไมมีงบประมาณ ยังถือไมไดวาจําเลยผิดสัญญา 
  ๔๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๙๓๑/๒๕๓๗  จําเลยทําหนังสือสัญญาใหที่ดินมีโฉนดโดย
เสนหาแกโจทก โดยจะนําไปจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินภายในกําหนด ๗ วัน แตเมื่อการให
ยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ นิติกรรมใหยอมไมสมบูรณตามกฎหมาย โจทกจึงไม
มีอํานาจฟองบังคับใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกโจทก 
          ๔๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๑๔๗/๒๕๓๗ การที่โจทกยกที่ดินใหแกจําเลยโดยโจทกยังมี
สิทธิเก็บผลประโยชนในที่ดินอยูตลอดชีวิต แมสิทธิดังกลาวจะมิไดมีการจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ไวตามกฎหมายแตก็เปนภาระเกี่ยวกับที่ดิน ถือไดวาเปนการใหส่ิงที่มีคา
ภาระติดพัน โจทกจึงไมมีอํานาจฟองถอนคืนการใหจําเลยเพราะเหตุเนรคุณไดตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๒) 
         ๔๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๒๖๗/๒๕๓๗ การยกใหที่พิพาทซึ่งเปนสวนหนึ่งของที่ดินที่
มีเพียง น.ส.๓ ระหวาง ช. กับจําเลย มิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
ยอมไมสมบูรณตามกฎหมาย แมจําเลยจะเขาครอบครองที่พิพาทตลอดมาก็เปนการครอบครอง
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แทน ช. มิใชเปนการยึดถือครอบครองในฐานะเจาของ จําเลยจึงไมมีสิทธิครอบครองในที่พิพาท 
เมื่อโจทกเปนผูซ้ือที่ดินตาม น.ส. ๓ ดังกลาวไดจากการขายทอดตลาดของศาล โจทกจึงเปนผูมี
สิทธิครอบครองในที่พิพาทโดยชอบ และแมโจทกยังปลอยใหจําเลยอยูในที่พิพาทนับแตวันที่
โจทกซ้ือที่พิพาทจนถึงวันฟองเปนเวลาเกินกวา ๑ ป แตเมื่อไมปรากฎวาจําเลยไดบอกกลาว
เจตนาเปลี่ยนแปลงลักษณะการครอบครองที่พิพาท จําเลยจึงไมมีสิทธิครอบครองในที่พิพาท
แตอยางใด 
         ๕๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๒๐/๒๕๓๘ การใหส่ิงที่มีคาภารติดพันตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๒) ส่ิงที่มีคาภารติดพันนั้นจะตองมีอยูในขณะตกลงทําสัญญาใหแกกัน  
จําเลยเปนผูไถถอนจํานองที่พิพาทครั้งแรกและครั้งที่สองกอนที่โจทกใหที่พิพาท การไถถอน
จํานองที่ดินพิพาทครั้งแรกและครั้งที่สองจึงมิใชส่ิงที่มีคาภารติดพันที่เกี่ยวกับการใหที่พิพาท 
               การจํานองที่ดินพิพาทครั้งที่สามซึ่งโจทกทําขึ้นกอนที่โจทกใหที่ดินพิพาทแกจําเลย
เปนการจํานองเพื่อประกันหนี้ของหางหุนสวนจํากัด ศ. ซ่ึงเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากจําเลย 
แตจําเลยก็เปนหุนสวนผูจัดการตองรับผิดในหนี้ของหางโดยไมจํากัดจํานวนตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๐๗๗ (๒)  ประกอบมาตรา ๑๐๘๗ จึงถือไดวาการจํานอง
คร้ังที่สามเปนการประกันหนี้ของจําเลย การที่โจทกทําสัญญายกใหที่ดินพิพาทใหจําเลยขณะที่
ยังติดจํานองครั้งที่สามเปนประกันหนี้ อันถือวาเปนของจําเลยผูรับใหโดยไมมีการไถถอน
จํานอง ไมถือวาเปนการใหส่ิงที่มีคาภารติดพันตามมาตรา ๕๓๕ (๒) 
          ๕๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๘๖/๒๕๓๘  การใหหรือคํามั่นวาจะใหที่ดินจะตองไดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จึงบังคับกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๕๒๖ บันทึกขอตกลงระหวาง ป. กับจําเลยที่ระบุวาจําเลยซึ่งเปนเจาของที่
พิพาทยินยอมยกที่ดังกลาวสวนหนึ่งใหโจทกดวย แตมิไดจดทะเบียนจึงไมมีผลผูกพันจําเลย 
โจทกไมมีสิทธิเรียกรองเอาที่พิพาทโดยอาศัยบันทึกดังกลาวได 
          ๕๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๖๓/๒๕๓๘  ท. ประสงคจะยกที่ดิน น.ส. ๓ ใหแกโจทก 
โดยการทาํนิตกิรรม  และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จึงตองบังคับตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๔  และประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๔ ทวิ คือ ตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่  แม ท. จะยืน่เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประเภทใหตอพนักงานเจาหนาที่แลว พนักงานเจาหนาที่ไดประกาศตามระเบียบ  ท. ก็ตายเสียกอน  
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เมื่อยังไมไดจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่ การใหจึงยังไมสมบูรณ โจทกจะฟองขอใหบังคับ
จําเลยในฐานะทายาทโดยธรรมและในฐานะผูจัดการมรดกของ ท. จดทะเบียนการใหแกโจทกไมได 
  ๕๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๘๐/๒๕๓๙  มูลนิธิที่เพียงแตไดรับอนุญาตใหจัดตั้ง ยังมิได
จดทะเบียน ไมเปนนิติบุคคลตามกฎหมายที่จะรับการใหได ขณะรับการใหมูลนิธิไมเปนนิติบุคคล
กลับอางวาเปนนิติบุคคลยอมถือวาเปนการใหที่ผูใหสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรม จึงทําให
นิติกรรมเปนโมฆะ เมื่อเปนโมฆะแลว  ผูวาราชการจังหวัดจําเลยที่ ๑  และรองผูวาราชการจังหวัดที่ ๒  
ซ่ึงเปนเจาพนักงานผูไดรับเรื่องราวตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมเพิกถอน
การจดทะเบียนนิติกรรมการใหได โดยไมจําตองใหจําเลยที่ ๓ ซ่ึงเปนผูใหไปฟองรองเพื่อเพิก
ถอนการใหกอน เมื่อคําสั่งเพิกถอนการใหชอบแลว จําเลยที่ ๑ และท่ี ๒ ยอมออกใบแทนและ
จดรายการเพิกถอนการใหไวในสารบัญโฉนดที่ดินได 
         ๕๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๔๑๔/๒๕๓๙  ขอตกลงที่ ป. จะโอนที่ดินใหแกโจทกตาม
หนังสือสัญญาหยามิใชเปนการจะใหที่ดินแกโจทกโดยตรง แตเปนการใหที่เกิดจากขอตกลง
ตามสัญญาแบงทรัพยสินในการหยาระหวาง ป. กับโจทก  ดังนี้ ขอตกลงจะใหที่ดินดังกลาว
ยอมสมบูรณ มีผลผูกพันกันไดโดยไมตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
  ๕๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๗๔๔/๒๕๓๙ การที่โจทกยกที่ดินใหจําเลยมีกรรมสิทธิ์รวม
ตามบันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในระหวางสมรส มีผลทําใหที่ดินตกเปนสินสวนตัว
ของจําเลย ซ่ึงบันทึกดังกลาวเปนสัญญาระหวางสมรสที่สมบูรณใชบังคับกันได กรณีมิใชการ
ยกใหซึ่งจะถอนคืนการใหไดตอเมื่อมีเหตุเนรคุณตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๕๓๑ โจทกจึงมีสิทธิที่จะบอกลางไดตามมาตรา ๑๔๖๙ 
  ๕๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๑๓๖/๒๕๓๙ โจทกยกที่ดินของโจทกใหเทศบาลจําเลย เพื่อให
จัดทําเปนสถานีขนสงทางบก ตอมาจําเลยไดวาจางใหโจทกกอสรางอาคารสถานีขนสงลงในที่ดิน 
โจทกไดดําเนินการกอสรางจนแลวเสร็จ ในที่สุดรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคมและ
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมีประกาศกําหนดใหสถานที่ที่โจทกกอสรางเปนสถานีขนสง 
หลังจากนั้นโจทกไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกจําเลย ดังนี้ ถือวาจําเลยไดดําเนินการ
ตามขั้นตอนเรื่องการจัดตั้งสถานีขนสงเรียบรอยทุกขั้นตอนแลว สวนการที่กระทรวงคมนาคม
ประกาศยกเลิกสถานีขนสงผูโดยสารในเวลาตอมานั้น เปนเรื่องที่ทางราชการเห็นวาสภาพและ
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สภาวะปจจุบันไมเหมาะสมที่จะใชที่ดินเปนสถานีขนสงอีกตอไป ซ่ึงไมมีผลยอนหลังใหที่ดิน
ซ่ึงโจทกไดจดทะเบียนโอนเปนกรรมสิทธิ์แกจําเลยไปแลวกลับคืนไปยังโจทกอีก 
         ๕๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๗๙๑/๒๕๔๐  การที่โจทกยกที่ดินเฉพาะสวนของโจทกให
จําเลยเพราะจําเลยไดชําระหนี้เงินกูและไถถอนจํานองที่ดินพิพาทจากธนาคารซึ่งเปนหนี้ที่
โจทกกอขึ้นเพื่อประโยชนของโจทกฝายเดียวนั้น ถือเปนการใหเพื่อบําเหน็จสินจางโดยแท 
โจทกจึงถอนคืนการใหไมไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๑) 
         ๕๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๘๓๒/๒๕๔๑ เดิมที่ดินโฉนดพิพาทมีจําเลยมีช่ือเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ ตอมาจําเลยไดจัดสรรแบงขายโดยรังวัดแบงแยกออกเปนแปลงเล็กแปลงนอยขาย
ใหแกบุคคลทั่วไป โดยจําเลยใชแผนผังโฆษณาขายที่ดินเพื่อแสดงวาที่ดินที่จัดสรรแบงขายมี
ถนนใหญตัดผานกลางที่ดินและมีถนนซอยผานที่ดินที่แบงขายทุกแปลงออกสูถนนใหญ และผู
ซ้ือที่ดินแตละแปลงจะตองสละที่ดินของตนเองทําเปนถนนซอยของสวนรวม สวนถนนใหญ
จําเลยจะกันที่ดินของจําเลยไวใหทําเปนถนนใหญ จึงเปนการที่จําเลยไดอุทิศโฉนดเลขที่พิพาท
เปนทางสาธารณะคือถนนสายพิพาทเพื่อใชเปนทางเขาออก แมภายหลังทางราชการทําถนน
เคลื่อนจากแนวถนนเดิม ก็หามีผลทําใหถนนสายพิพาทกลับกลายเปนไมใชทางสาธารณะไม  
ถนนสายพิพาทยอมตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินโดยสมบูรณตามกฎหมายทันทีที่จําเลย
ไดแสดงเจตนาอุทิศถนนสายพิพาทเปนทางสาธารณประโยชนโดยปริยาย โดยไมจําตองจดทะเบียน
โอนสิทธิการใหตอพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๕ 
  ๕๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๖๐๐/๒๕๔๒  โจทกเปนภริยาโดยชอบดวยกฎหมายของ ช. 
เจามรดก มีบุตรดวยกัน ๒ คน คือจําเลยและ ล. จําเลยรับโอนที่พิพาทของ ช. มาโดยทางมรดก 
มิใชรับโอนมาโดยโจทกยกให โจทกจึงมิใชผูใหที่พิพาทแกจําเลย โจทกจึงไมมีสิทธิฟองเรียก
ถอนคืนการให 
  ๖๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๓๕/๒๕๔๓ ไมปรากฎวาขณะทําสัญญาเชาโจทกจําเลยมี
ความสัมพันธกันในฐานะใกลชิดอยางไรที่จะเปนเหตุใหโจทกตองยกที่ดินใหจําเลยโดยเสนหา 
แตกลับปรากฎวาจําเลยเปนฝายเขาครอบครองที่ดินพิพาทปลูกบานเรือนอยูอาศัยมาตั้งแตกอน
โจทกและ ส. ซ้ือที่ดินตามฟองจากเจาของที่ดินคนเดิม การที่โจทกตกลงจะแบงแยกที่ดินพิพาท
สวนที่จําเลยครอบครองใหจําเลยเพื่อโจทกจะไดนําที่ดินแปลงใหญซ่ึงรวมทั้งที่ดินพิพาทไปขอ
ออกโฉนดที่ดิน สัญญาเชาดังกลาวไมใชสัญญาใหหรือมีคํามั่นวาจะใหทรัพยสินอันจะตองทํา
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เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตเปนสัญญาที่มีขึ้นระหวางโจทกจําเลยเปน
พิเศษ ซ่ึงเปนบุคคลสิทธิระหวางคูสัญญาที่ใชบังคับกันได ประกอบกับในการตีความสัญญา
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๖๘ บัญญัติวา สัญญานั้นทานใหตีความไปตาม
ความประสงคในทางสุจริตโดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีดวย เมื่อโจทกนําที่ดินแปลงใหญซ่ึง
รวมที่ดินพิพาทไปออกโฉนดที่ดินแลว โจทกจึงมีหนาที่ตองจดทะเบียนแบงแยกและโอน
ใหแกจําเลยตามสัญญาเชา 
  ๖๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๓๐๐/๒๕๔๓ เจาพนักงานที่ดินไดทําบันทึกถอยคําซึ่งเปน
ขอตกลงระหวางโจทก จําเลย และ บ. โดยบุคคลดังกลาวไดลงลายมือช่ือไววาตามที่เจาหนาที่
มาทํารังวัดตรวจสอบเนื้อที่รายโจทก จากการรังวัดปรากฏวาอาณาเขตทางดานทิศตะวันตกของ
ที่ดินจําเลยไดทําการปลูกสรางบานพักอาศัยใหเชารุกลํ้าเขาไปในที่ดินของโจทกประมาณ ๖ เมตร 
ปรากฏวาคูกรณีสามารถตกลงกันได โดยจําเลยยินยอมแบงแยกที่ดินทางดานทิศเหนือจากถนน
สาธารณะประมาณ ๔ เมตร โดยวัดเฉียงตรงมายังชายทะเล โดยที่ดินของจําเลยยังคงเหลือระยะ 
๖๘ เมตร เทาเดิม ในการตกลงครั้งนี้จําเลยยินยอม ตกลงวาจะไปทําคําขอรังวัดแบงแยกใหโจทก
ภายในเวลา ๑ เดือน นับจากวันตกลงนี้ ขอตกลงในสวนโจทกกับจําเลยเปนสัญญาซึ่งผูเปน
คูสัญญาทั้งสองฝายระงับขอพิพาทซึ่งมีอยูใหเสร็จไปดวยตางยอมผอนผันใหแกกัน โดยจําเลย
ยอมแบงที่ดินของจําเลยบางสวนชดใชใหแกโจทกเนื่องจากจําเลยไดปลูกสรางบานพักอาศัยให
เชารุกลํ้าเขาไปในที่ดินของโจทก จึงเปนสัญญาประนีประนอมยอมความอันบังคับไดตามกฎหมาย 
มิใชสัญญาใหทรัพยสิน 
  ๖๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๔๒๑/๒๕๔๕ โจทกเปนภริยาของ บ. ซ่ึงเปนเจาของที่พิพาท 
โดยมิไดจดทะเบียนสมรสกัน หลังจาก บ. ถึงแกความตาย โจทกไดครอบครองที่พิพาทอยาง
เปนของตนเองตลอดมา จําเลยซึ่งเปนพี่ของ บ. มิไดเขามาเกี่ยวของดวยเลย ตอมาโจทกตองการ
เปนผูถือสิทธิครอบครองที่พิพาททางทะเบียนใหถูกตอง แตพนักงานเจาหนาที่ไมอาจดําเนินการ
ใหไดเพราะโจทกกับ บ. มิไดจดทะเบียนสมรสกัน จึงแนะนําใหโจทกไปตามจําเลยมาขอรับ
โอนมรดกที่พิพาทของ บ. แลวใหจําเลยโอนที่พิพาทแกโจทกภายหลัง ซ่ึงเปนเรื่องไมถูกตอง
เพราะขณะนั้นที่พิพาทไมเปนทรัพยมรดกของ บ. แลว  การที่จําเลยทําหนังสือวาจะใหที่พิพาท
แกโจทกกอนไปจดทะเบียนโอนมรดกจึงมิใชสัญญาจะใหที่ดิน แตเปนสัญญาที่ไมมีช่ืออยางหนึ่ง
ที่ไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๕๒๖  ดังนั้น ที่จําเลย
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ยื่นคํารองขอรับมรดกที่พิพาทตอพนักงานเจาหนาที่จึงเปนการดําเนินการตามสัญญาที่ทําไวกับ
โจทกนั่นเอง จําเลยตองโอนที่พิพาทใหแกโจทกตามสัญญา 
  ๖๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๑๒๖/๒๕๔๕ โจทกใหที่ดินพิพาทแกจําเลยทั้งสองในการ
สมรส ไมวาจําเลยทั้งสองจะไดประพฤติเนรคุณโจทกหรือไม โจทกก็จะฟองขอถอนคืนใหไมได 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๔) 
  ๖๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๑๘/๒๕๔๖  โจทกจดทะเบียนใหที่ดินแกจําเลยซึ่งเปนภรรยา
ระหวางสมรส ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๖๙ ไดบัญญัติถึงการบอกลาง
สัญญาที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่สามีภรรยาทําไวตอกันในชวงเวลาดังกลาวไวโดยเฉพาะแลว ดังนั้น 
เมื่อโจทกตองการบอกลางสัญญาการใหที่ดินตอจําเลย จึงตองนําบทบัญญัติมาตรา ๑๔๖๙ 
มาใชบังคับ หาใชนําบทบัญญัติมาตรา ๕๓๕  อันเปนบทบัญญัติทั่วไปมาใชบังคับไม 
  ๖๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๗๘๖๔/๒๕๔๗  จําเลยตกลงยกที่ดินใหแกโจทกเพื่อระงับขอ
พิพาทเกี่ยวกับที่ดินระหวางโจทกและจําเลย จึงมิใชเปนการใหโดยเสนหาที่จะตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ แตเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ  เมื่อมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายพิมพ
นิ้วมือจําเลย  และมีพยานลงลายมือช่ือรับรองไวดวย ๒ คน โจทกยอมฟองรองใหบังคับคดีจําเลยได 
 
คาธรรมเนียม 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหเปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย  แตถาเปนการใหระหวาง
ผูบุพการีกับผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๐.๕ 
ของราคาประเมินทุนทรัพย (ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน ขอ ๒ (๗) (ง) 
 -  การจดทะเบียนประเภทคํามั่นจะใหเปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพยเรียก
เก็บคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
 -  การใหระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดานถือสายเลือดเปนหลัก  ไมจําเปนวาบิดา
จะตองสมรสโดยชอบกับมารดาของบุตร บิดาที่ไมไดจดทะเบียนสมรสกับมารดาบุตรที่เกิดมา
โดยบิดารับรองโดยพฤติการณรับใหที่ดินจากบิดา  เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๐.๕ ของราคา
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ประเมินทุนทรัพย  แตการใหระหวางผูรับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม เรียกเก็บคาธรรมเนียม
รอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย (หนังสือกรมที่ดินดวนมากที่ มท ๐๗๐๘/ว ๑๙๔๙๘ 
ลงวันที่ ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๘) 
 -   ผูรับมรดกหรือผูรับใหหลายคน ทายาทหรือผูรับใหบางคนไมไดเปนบุพการีหรือ
ผูสืบสันดานหรือเจาของมรดกหรือผูให หรือในทางกลับกันเมื่อจดทะเบียนในวาระเดียวกันก็
ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมโดยแยกเก็บตามสวน (หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๗๐๘/ว 
๑๙๔๙๘ ลงวันที่ ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๘) 
 -  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีเอกชนบริจาคที่ดินใหแก
ทางราชการเพื่อสรางโรงพยาบาลอําเภอ สถานีอนามัย หรือสํานักงานผดุงครรภ  ซ่ึงทาง
ราชการจะนําไปใชประโยชนอยางอื่นไมไดนั้น หากไมมีคาตอบแทนและเงื่อนไขอยางอื่น
นอกเหนือไปจากนี้ยังอยูในความหมายของคําวาบริจาคตามความในมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๐  ลงวันที่  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๖๑๒/๑/ว  ๑๗๒๑๙  ลงวันที่ ๑๕ สิงหาคม ๒๕๒๓) 
 -  กรณีใหส่ิงปลูกสรางแกกระทรวงการคลัง โดยกระทรวงการคลังรับใหส่ิงปลูกสราง
ดังกลาวแลว  จะตองใหสิทธิการเชาที่ดินและสิ่งปลูกสรางแกผูให เชนนี้มิใชเปนการบริจาค
ตามความหมายในมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
ในการจดทะเบียน  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒  ลงวันที่  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๗๒๒๐  ลงวันที่  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 
 -  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมที่ไดรับ
การประกาศใหเปนองคการกุศลสาธารณะ ไดรับลดหยอนคาธรรมเนียมจดทะเบียนโอน
อสังหาริมทรัพยเหลือรอยละ ๐.๐๑  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีการโอน
อสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ประกาศ ณ 
วันที่ ๒๒ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๕  เปนการลดใหเฉพาะกับกรณีมูลนิธิหรือสมาคมที่ไดรับการ
ประกาศเปนองคการกุศลสาธารณะตามประกาศกระทรวงการคลังเปนผูรับให และตองเปน
กรณีรับใหไวเพื่อใชประโยชนในการกุศลสาธารณะเทานั้น ทั้งนี้ในสวนที่ไดมาเมื่อรวมกับ
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ที่ดินที่มีอยูกอนแลวไมเกิน ๒๕ ไร (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๔๓๕ ลงวันที่ ๒๕ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๕) 
 
คาภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย 
 การจดทะเบียนใหเปนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวล
รัษฎากร ตองหักภาษีเงินได ณ ที่จายตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร 
 -  การจดทะเบียนใหอสังหาริมทรัพยแกบุตรโดยชอบดวยกฎหมายของตนโดยไมมี
คาตอบแทน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ ๑๕๕  (พ.ศ. ๒๕๒๕) ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการ
ยกเวนรัษฎากร ขอ ๒ (๑๘) แหงกฎกระทรวงฉบับที่ ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙) ออกตามความใน
ประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร และตามคําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐ /๒๕๔๓ 
ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ ขอ ๑๐ (๒) แตกรณีที่บิดายกใหแกบุตรที่ไมชอบดวย
กฎหมายตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 
 การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือที่ไดรับ
จากการใหโดยเสนหาที่ตั้งอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล หรือเมืองพัทยา 
หรือการปกครองทองถ่ินที่กฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ ทั้งนี้ เฉพาะการโอนในสวนที่ไมเกิน 
๒๐๐,๐๐๐ บาท ตลอดปภาษีนั้นใหไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดตาม
มาตรา ๔๒ (๑๗) แหงประมวลรัษฎากร (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)  ออก
ตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร  ขอ ๒ (๑๗) และตามคําสั่ง
กรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันที่  ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  ขอ ๑๐ (๓) ) 
 อนึ่ง  การใหดังกลาวในเขตองคการบริหารสวนตําบลยอมไดรับยกเวนไมตองรวม
คํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดในสวนที่ไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ดวย (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค 
๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันที่ ๑๐ กุมภาพันธ  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๗๑๐/ว 
๐๖๔๖๘  ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๔๑) 
 -  การหักภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย กรณีบริษัทโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแก
สวนราชการ  กรณีบริษัทจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและโรงงานที่กอสรางเสร็จใหแก
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กรมสรรพสามิตกอนวันที่บริษัทไดรับสิทธิในการทําและขายสงสุรา  กรณียังไมถือวาเปนการ
ขายตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร จึงไมอยูในบังคับตองหักภาษีเงินได ณ ที่จาย ตาม
มาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  แตถาเปนการโอนกรรมสิทธิ์ภายหลังที่ไดรับสิทธิในการ
ทําและขายสงสุราแลว  จึงถือวาการโอนกรรมสิทธิ์ดังกลาวเปนการขายตามมาตรา ๓๙ แหง
ประมวลรัษฎากร และตองมีการหักภาษีเงินได ณ ที่จาย ตามมาตรา ๖๙  ทวิ แหงประมวล
รัษฎากร (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ที่  กค ๐๘๐๒/๑๘๑๑๑  ลงวันที่  ๗  พฤศจิกายน  
๒๕๒๖  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว  ๒๕๘๗๙  ๒๑  พฤศจิกายน  ๒๕๒๖) 
 -  กรณีชายหญิงผูนับถือศาสนาอิสลามที่อยูในเขต ๔ จังหวัดภาคใต แมจะไมได
จดทะเบียนสมรสกันตามมาตรา ๑๔๕๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตไดทําพิธี 
“นิกะห” ถูกตองตามหลักศาสนาแลว ถือไดวาเปนสามีภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย บุตรที่เกิด
มาเปนบุตรชอบดวยกฎหมายของบิดา การจดทะเบียนใหบุตรดังกลาวไมตองเรียกเก็บภาษีเงิน
ไดหัก ณ ที่จาย (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๑๑/๑๓๕๗ ลงวันที่ ๑๓ กุมภาพันธ 
๒๕๔๐ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๓๓๘ ลงวันที่ ๒๖ มีนาคม ๒๕๔๐) 

-  การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและอากรแสตมปในการจดทะเบียนประเภทให 
(ระหวางจํานอง) (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๑๐๒๑๕ ลงวันที่ ๗ กรกฎาคม ๒๕๔๑ 
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๒๔๐๖ ลงวันที่ ๒๔ สิงหาคม ๒๕๔๑) ดังนี้ 
 • ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
       ให (ระหวางจํานอง) โดยผูรับใหรับภาระหนี้ที่จํานองเปนประกัน การเรียกเก็บภาษี
เงินไดจะตองเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น ตามมาตรา 
๔๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร 
 • อากรแสตมป 
  การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินจะตองเรียกเก็บจากราคาทุนทรัพยในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา ตาม
มาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  



๓๑ 
 

  

 -  ราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หมายถึง  ราคา “ขาย” ที่แทจริง  
หรือ จํานวนเงินที่แสดงไวในใบรับตามจํานวนที่สมควรไดรับตามปกติ ตามมาตรา ๑๒๓ ตรี 
แหงประมวลรัษฎากร กรณีการให (ระหวางจํานอง) ที่ผูรับใหตองรับภาระหนี้จํานองไปดวยนั้น  
ทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงหมายถึงหนี้จํานองที่ผูรับใหยินยอมรับภาระ
ไปดวย  การเรียกเก็บคาอากรแสตมปจะตองเรียกเก็บโดยเทียบกับราคาประเมินทุนทรัพย
แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๐๒๐๕๓ ลงวันที่ ๓ มีนาคม ๒๕๔๒  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๐๒๕๘  ลงวันที่ ๒๕ มีนาคม ๒๕๔๒) 
 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 หลักเกณฑเกี่ยวกับการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามหนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด 
ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่ ๖ มกราคม ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด 
ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒  การจดทะเบียนให เขาลักษณะ
เปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๑ (๔)  แหงประมวลรัษฎากร ซึ่งหากในการจดทะเบียนให
ไดกระทําภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยยอมอยูในบังคับตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหง
พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปน
ทางคาหรือหากําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑   เวนแต               
        ♦ กรณีผูโอนมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปนเวลา
ไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนัน้  
 ♦ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน
ใหแกบุตรชอบดวยกฎหมายแตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
 ♦ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการ
หรือองคการของรัฐบาลตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน 
 ผูขายอสังหาริมทรัพยจะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรอยละ ๓.๓ ตามราคาประเมินทุน
ทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
หรือราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยแลวแตอยางใดสูงกวา 



๓๒ 
 

  

 กรณีไดมีการชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมแลว  ยอมได รับยกเวนไมตองเสียคาอากรแสตมป สําหรับใบรับจากการโอน
อสังหาริมทรัพยซ่ึงคํานวณจากจํานวนเงินที่ไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลว ทั้งนี้ ตามลักษณะแหง
ตราสาร ๒๘ แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  (หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/
๐๑๔๓๕ ลงวันที่ ๑๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว 
๐๖๒๓๓ ลงวันที่ ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 -  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน โดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด วัด
บาทหลวงโรมันคาธอลิค หรือมัสยิด ที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยการนั้นเฉพาะการโอนที่ดิน
ที่ทําใหวัด  วัดบาทหลวงโรมันคาธอลิค หรือมัสยิด มีที่ดินไมเกิน ๕๐ ไร ไดรับการยกเวนภาษี
เงินได  ภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชกฤษฎีกา  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการ
ยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ ๓๒๖) พ.ศ. ๒๕๔๑  และยกเวนรัษฎากร ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 
๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (หนังสือ
กรมที่ดิน  ดวนที่สุด ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒  ลงวันที่  ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 
คาอากรแสตมป 
 -  หนังสือสัญญาใหที่ดินถือเปนใบรับ  อยูในบังคับตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะ
แหงตราสาร ๒๘ (ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร 
การใหโดยไมมีคาตอบแทนจึงตองเสียอากรแสตมป ในอัตรารอยละ ๐.๕  จากทุนทรัพยในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา  (หนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๖๙๕๗  ลงวันที่  ๑๓ ธันวาคม ๒๕๔๕) 
 -  การให การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวน
ราชการ หรือรัฐวิสาหกิจ ใหแกวัดวาอาราม วัดบาทหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิดอิสลาม ที่
จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยการนั้น  ตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘ (ข) 
แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  และมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๕๑๕/ว ๑๕๐๓๕  ลงวันที่ ๒๗  พฤษภาคม ๒๕๔๗) 



๓๓ 
 

  

 -  กรณีการยกที่ดินใหวัด เมื่อวัดยอมรับบริจาคที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนตามสัญญา
ให (ท.ด.๑๔) วัดซึ่งเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจึงเปนผูออกใบรับและเปนผูที่ตองเสีย
อากรตามลักษณะแหงตราสารที่กําหนด หากฝายที่ตองเสียอากรเปนวัดวาอาราม อากรเปนอัน
ไมตองเสีย วัดซึ่งเปนฝายที่จะตองเสียอากร จึงไดรับการยกเวนอากรตามมาตรา ๑๒๑ แหง
ประมวลรัษฎากร  
               ดังนั้น  กรณีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน  หากฝาย
ผูรับโอนซึ่งเปนฝายที่ตองเสียอากรไดรับยกเวนอากรตามกฎหมาย  พนักงานเจาหนาที่ไมตอง
เรียกเก็บอากรแสตมป  เชน กรณีการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแก  สวน
ราชการ สภากาชาดไทย  วัด  มัสยิด  หรือองคการศาสนาอื่นในราชอาณาจักรซึ่งเปนนิติบุคคล  
เปนตน  เนื่องจากหนวยงานที่รับโอนดังกลาวไดรับการยกเวนอากรตามมาตรา  ๑๒๑  แหง
ประมวลรัษฎากร   (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๔๔๓๒ ลงวันที่ ๑๐ พฤศจิกายน 
๒๕๔๘) 

-  กรณีการให การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมี
คาตอบแทนในกรณีที่มีผูรับ อยูในหลักเกณฑตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร 
๒๘ (ข)  แหงประมวลรัษฎากร  โดยผูรับโอนเปนผูออกใบรับและเปนผูที่ตองเสียอากรแสตมป
ตามลักษณะแหงตราสารที่กําหนด  ตามประมวลรัษฎากร   แตหากฝายที่ตองเสียอากรเปนรัฐบาล  
เจาพนักงานผูกระทํางานของรัฐบาลโดยหนาที่  ฯลฯ  อากรเปนอันไมตองเสียตามมาตรา  ๑๒๑  
แหงประมวลรัษฎากร  

  กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินซึ่งเปนกรณีที่ไมมีผูรับ  เชน  ใหที่ดินเปนทางสาธารณประโยชน ฯลฯ ไมตองเรียก
เก็บอากรแสตมป (หนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๗๐๖/ว ๑๐๘๓๗  ลงวันที่  ๒๗  ธันวาคม  ๒๕๔๘  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕  ลงวันที่  ๑๓  มกราคม  ๒๕๔๙) 
 
 
 

 
 



๓๔ 
 

  

มาตรฐานของกระบวนการ 
กรมที่ดินไดกําหนดขั้นตอนของระบบงานและระยะเวลาที่ใชในการปฏิบัติงานสําหรับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทให ตามประกาศกรมที่ดิน เร่ือง การกําหนดระยะเวลา
แลวเสร็จของงาน พ.ศ. ๒๕๔๗ ลงวันที่  ๑๕  กันยายน  ๒๕๔๗ ดังนี้ 

 
สํานักงานที่ดินไมมีระบบคอมพิวเตอร 

เพื่อการจดทะเบียนฯ 
สํานักงานที่ดินมีระบบคอมพิวเตอร 

เพื่อการจดทะเบียนฯ 

จุดบริการ ขั้นตอน 
เวลาที่
กําหนด หมายเหตุ จุดบริการ ขั้นตอน 

เวลาที่
กําหนด หมายเหตุ 

๑ 
เจาหนาที่
ประชา 

  สัมพันธ 

-ใหคําแนะนํา 
-  ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จายบัตรคิว 

๕ นาที 

เวลารอ
สอบสวนเฉลี่ย
โดยประมาณ
ไมเกิน 
๑ ช่ัวโมง 
๓๐นาที 

๑ 
เจาหนาที่
ประชา 

  สัมพันธ 

- ใหคําแนะนํา 
- ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จายบัตรคิว 
- ลงบัญชีรับ    
  ทําการ 

๕ นาที 

เวลารอ
สอบสวนเฉลี่ย
โดยประมาณ
ไมเกิน  
๑ ช่ัวโมง  
๓๐นาที 

๒ 
เจาหนาที่
สอบสวน 

-  รับคําขอ
และสอบสวน ๑๕นาที 

 ๒
เจาหนาที่
สอบสวน 

- รับคําขอ 
และสอบสวน ๑๕นาที 

 

-  ตรวจสอบ  
สารบบและ
หนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 

๑๕นาที 

- ตรวจสอบ
สารบบและ
หนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 

๑๕นาที 

- ลงบัญชีรับ   
  ทําการ ๕นาที 

- ตรวจอายัด 
๕นาที 

- ตรวจอายัด ๕นาที - คํานวณ
คาธรรมเนียม 

๕นาที - เขียนใบสั่ง   
เงินคา      
ธรรมเนียม 

๕นาที 



๓๕ 
 

  

 
 
 

สํานักงานที่ดินไมมีระบบคอมพิวเตอร 
เพื่อการจดทะเบียนฯ 

สํานักงานที่ดินมีระบบคอมพิวเตอร 
เพื่อการจดทะเบียน 

จุดบริการ ขั้นตอน เวลาที่
กําหนด 

หมายเหตุ จุดบริการ ขั้นตอน เวลาที่
กําหนด 

หมายเหตุ 

๓ 
เจาหนาที่
การเงิน    
   และ 
เจาหนาที่
แกสารบญั
จดทะเบียน 

- เขียน
ใบเสร็จ 
และรับเงิน
คาธรรมเนียม 

๑๐ นาที 

 ๓ 
เจาหนาที่
การเงิน  
   และ
เจาหนาที่
แกสารบัญ
จดทะเบียน 

- พิมพ
ใบเสร็จ 
และรับเงิน
คาธรรมเนียม 

๕  นาที 

 

- พิมพบันทึก
ขอตกลงและ   
แกสารบัญ
จดทะเบียน 

๒๐นาที 

- พิมพบันทึก
ขอตกลงและ
แกสารบัญ 
จดทะเบียน 

๑๕นาที 

๔ 
พนักงาน 
เจาหนาที่ 
จดทะเบียน 

- คูกรณี 
ลงนามใน
บันทึก
ขอตกลง 

๑๐ นาที 

 ๔ 
พนักงาน 
เจาหนาที่ 
จดทะเบียน 

- คูกรณี 
ลงนามใน
บันทึก
ขอตกลง 

๑๐ นาที 

 

- ลงนามจด 
ทะเบียนและ
ประทับตรา 

๑๐ นาที 

- ลงนามจด
ทะเบียนและ
ประทับตรา 

๑๐ นาที 

- แจกหนังสือ
แสดงสิทธิใน
ที่ดิน 

๕ นาที 
- แจกหนังสือ
แสดงสิทธิใน
ที่ดิน 

๕ นาที 

รวม
ระยะเวลา
ปฏิบัติงาน/
เรื่อง 

๑ ชั่วโมง ๔๕ นาที 
รวม

ระยะเวลา
ปฏิบัติงาน/

เรื่อง 

๑ ชั่วโมง ๓๐ นาที 



๓๖ 
 

  

ระบบติดตามประเมินผลของกระบวนการ 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทให  เปนการจดทะเบียนโอนทรัพยสิน โดย

เสนหาแกบุคคลอีกคนหนึ่ง และบุคคลนั้นยอมรับเอาทรัพยนั้น และผลทําใหกรรมสิทธิ์ตกเปน
ขอผูรับใหโดยเด็ดขาด   ดังนั้น การปฏิบัติงานเจาหนาที่จึงตองใชความระมัดระวังรอบคอบและมี
กระบวนการทํางานหลายขั้นตอน เพื่อปองกันความเสียหายและรักษาสิทธิของคูกรณีทั้งสองฝาย 
จึงทําใหตองมีระบบติดตามประเมินผลของกระบวนการปฏิบัติงานไวในแตละขั้นตอน ดังนี้ 

๑. ระหวางปฏิบัติงาน  
 ใหคําแนะนําและสอบถามคูกรณีถึงความประสงคในการยื่นคําขอ ตรวจสอบ

เอกสารที่เกี่ยวของเบื้องตน หากเอกสารไมถูกตองครบถวนเจาหนาที่จะใหคําแนะนําแกผูขอ 
และเมื่อดําเนินการถูกตองครบถวนแลวจึงจะจายบัตรคิวเปนขั้นตอนเริ่มตนที่กําหนดให
เจาหนาที่ประชาสัมพันธเปนผูปฏิบัติงานเพื่อมิใหคูกรณีเสียเวลาเมื่อถึงการดําเนินการใน
ขั้นตอนตอไป 

 เจาหนาที่สอบสวนดําเนินการตรวจสอบเอกสารหลักฐานอีกครั้งและสอบสวน
ตัวบุคคล สิทธิความสามารถของผูขอและคูกรณีพรอมทั้งสอบสวนความสมบูรณแหงนิติกรรม 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหไดความแนชัดวาผูขอมีความประสงคและมีเจตนา
ทํานิติกรรมจดทะเบียนประเภทใหหรือเปนการขาย ถาขอเท็จจริงเปนการขายเจาหนาที่ตอง
ชี้แจงผูขอใหทําสัญญาขายตามความเปนจริง แตถาเปนการใหก็ช้ีแจงใหผูขอทราบวาการทํา
นิติกรรมใหนั้น ผูใหหรือทายาทของผูใหอาจเรียกถอนคืนการใหในภายหลังไดในบางกรณี 
เมื่อถอนคืนการใหแลวผูรับใหจะหมดสิทธิในที่ดิน จึงตองสอบสวนใหไดความชัดเจน 

 กอนจดทะเบียนมีขั้นตอนในการบริหารจัดการความเสี่ยงของระบบการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทให โดยใหพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจจดทะเบียนสอบทานการปฏบิตังิาน
ของเจาหนาที่สอบสวนอีกชั้นหนึ่ง และชี้แจงหลักเกณฑการจดทะเบียนประเภทใหใหคูกรณีทราบ
โดยละเอียด เมื่อเปนที่แนชัดแลวจึงดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอ 

๒. หลังปฏิบัติงาน 
   เมื่อเสร็จสิ้นการใหบริการในแตละวัน กรณีสํานักงานที่ดินที่ไมมีระบบคอมพิวเตอร

เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สามารถพิมพรายงานการใหบริการเพื่อใชตรวจสอบ



๓๗ 
 

  

ผลการปฏิบัติงานประจําวันจากระบบการจายคิวบริการอัตโนมัติดวยคอมพิวเตอร รายงานดังกลาวนี้
มีรายละเอียด เชน จํานวนราย/ลําดับ และน้ําหนักงานที่เจาหนาที่แตละคนใหบริการ, ระยะเวลา
ที่เร่ิมติดตอประชาสัมพันธจนถึงระยะเวลาสิ้นสุดการสอบสวน ซ่ึงสามารถใชทดแทนการจัดทํา
บัญชีจายงานดวยมือ 

 สําหรับสํานักงานที่ดินที่มีระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
สามารถพิมพรายงานการใหบริการ เพื่อใชตรวจสอบผลการปฏิบัติงานประจําวันจากระบบ
คอมพิวเตอรที่ใชในการจดทะเบียนได โดยรายงานดังกลาวนี้มีรายละเอียด เชน จํานวนราย/ ลําดับ 
และน้ําหนักงานที่เจาหนาที่แตละคนใหบริการ, ระยะเวลาที่จุดบริการแตละจุดไดใชในการ
ใหบริการโดยละเอียด ตั้งแตเร่ิมติดตอเจาหนาที่ประชาสัมพันธจนถึงเจาหนาที่จดทะเบียน ซ่ึง
สามารถใชตรวจสอบผลการปฏิบัติงานประจําวันไดครอบคลุมมากกวาสํานักงานที่ไมมีระบบ
คอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนฯ  

 กรมที่ดินมีนโยบายอยางชัดเจนที่จะขยายผลการปฏิบัติงานตามกระบวนงานใน
ระยะเวลาและขั้นตอนการปฏิบัติราชการที่เปนมาตรฐานเดียวกัน พรอมประกาศใหประชาชน
ทราบทั่วกัน โดยมีหนังสือสั่งการใหสํานักงานที่ดินทุกแหงรับทราบ และกําชับใหเจาหนาที่
ถือปฏิบัติ มีการใชกลไกของผูตรวจราชการกรมที่ดินประจํา ๑๒ เขต ในการตรวจติดตามการ
ปฏิบัติงานของเจาหนาที่ใหเปนไปตามมาตรฐานงานและระยะเวลาที่ประกาศอยางตอเนื่อง
พรอมทั้งอํานวยความสะดวกแกประชาชน โดยมีระบบการสืบคนขอมูลในการจัดทําคําขอ
สัญญาตางๆ ทางเว็บไซดของกรมที่ดินเพื่อใหประชาชนสามารถจัดเตรียมคําขอ หรือสัญญา
ตางๆ ขึ้นเองได หรือจะใชทางเลือกบริการยื่นคําขอนัดจดทะเบียนลวงหนาไดดวย ทั้งนี้ เพื่อให
การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ใชเวลาที่นอยลง ดังนั้น จึงตองมีการจัดเก็บระยะเวลาการทํางานใน
แตละขั้นตอนไวทุกครั้ง เพื่อการติดตามประเมินผลกระบวนการ และเปนหลักฐานอางอิงใน
รายงานการปฏิบัติงาน 

 
 
 
 
 



๓๘ 
 

  

การเก็บขอมลูระยะเวลาการปฏิบัติราชการในแตละขั้นตอน 

จุดบริการที่ ๑    เจาหนาท่ีประชาสัมพันธ 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน เวลาที่กําหนด ชวงเวลาเร่ิม

ดําเนินการ 

ชวงเวลา
ดําเนินการ
แลวเสร็จ 

เวลาที่ใชจริง หมายเหตุ 
(ปญหา,อุปสรรค) 

- ใหคําแนะนํา 
-  ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จายบัตรคิว 

๕  นาที ๐๘.๐๐ น. ๐๘.๐๕ น. ๕  นาที 

 

 
 
 
จุดบริการที่ ๒   เจาหนาท่ีสอบสวน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน เวลาที่กําหนด ชวงเวลาเร่ิม

ดําเนินการ 

ชวงเวลา
ดําเนินการ
แลวเสร็จ 

เวลาที่ใชจริง หมายเหตุ 
(ปญหา,อุปสรรค) 

- รับคําขอ 
และสอบสวน 
 

๑๕ นาที 
    

- ตรวจสอบ
สารบบและ
หนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 

๑๕ นาที 
 

    

- ลงบัญชีรับ
ทําการ 

๕ นาที 
    

- ตรวจอายัด 
 

๕ นาที 
    

- คํานวณ
คาธรรมเนียม ๕ นาที 

    



๓๙ 
 

  

จุดบริการที่ ๓   เจาหนาท่ีการเงินและเจาหนาท่ีแกสารบญัจดทะเบียน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน 

เวลาที่กําหนด ชวงเวลาเร่ิม
ดําเนินการ 

ชวงเวลา
ดําเนินการ
แลวเสร็จ 

เวลาที่ใชจริง 
หมายเหตุ 

(ปญหา / อุปสรรค ) 
ไมมี 
คอม ฯ มีคอมฯ ไมมี

คอมฯ มีคอมฯ ไมมี
คอมฯ มีคอมฯ ไมมี

คอมฯ มีคอมฯ 

- เขียนใบเสรจ็, 
พิมพใบเสร็จ 
และรับเงิน
คาธรรมเนียม 

๑๐
นาที ๕ นาที 

       

- พิมพบันทึก
ขอตกลงและ 
แกสารบัญ 
จดทะเบียน 

๒๐ 
นาที 

๑๕ 
นาที 

       

 
 
 
จุดบริการที่ ๔    พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน 

เวลาที่
กําหนด 

ชวงเวลาเร่ิม
ดําเนินการ 

ชวงเวลา
ดําเนินการ
แลวเสร็จ 

เวลาที่ใชจริง หมายเหตุ 
(ปญหา,อุปสรรค) 

- คูกรณีลงนามใน
บันทึกขอตกลง 

๑๐ นาที 
    

- พนักงานเจาหนาที่ 
ลงนามจดทะเบียน
และประทับตรา 

๑๐ นาที 
    

- แจกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 

๕ นาที 
    

 



๔๐ 
 

  

ประโยชนของการจัดทําคูมือปฏิบัติงาน 
๑. การปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากยิ่งขึ้น 
๒. เจาหนาที่นําไปใชในการปฏิบัติงานไดถูกตองสอดคลองกับกฎระเบียบที่ใชอยูใน

ปจจุบัน ทําใหความผิดพลาดลดนอยลง 
๓. ลดขั้นตอนการสอนงานสําหรับเจาหนาที่ผูเร่ิมปฏิบัติงานโดยใชคูมือประกอบการ

ปฏิบัติงาน 
๔. ลดความสับสน ขอขัดแยง และปญหาในการปฏิบัติงานโดยอางอิงขอมูลจากคูมือ

ปฏิบัติงาน 
๕. ดําเนินการใหบริการแกประชาชนไดโดยถูกตอง รวดเร็ว และนําไปสูการปรับปรุงการ

ปฏิบัติงานในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๔๑ 
 

  

 
 
 
 
 
 

 
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 

  



 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 

พ.ศ. ๒๕๔๘ 

___________________ 

 โดยที่เห็นเปนการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่
สามารถปฏิบัติงานดวยความสะดวกรวดเร็วและดําเนินไปตามที ่กฎหมายกําหนดใหเปน
มาตรฐานเดียวกันกรมที่ดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิตกิรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคบัตั้งแตบัดนีเ้ปนตนไป 
 ขอ ๓  ใหยกเลิก 
 (๑)  คําสั่งที่ ๖/๒๔๗๑ ลงวันที่ ๑ ตุลาคม พระพุทธศักราช ๒๔๗๑   
 (๒)  คําสั่งที่ ๘/๒๔๘๑ ลงวันที่ ๒๙ มิถุนายน พุทธศักราช ๒๔๘๑   
 (๓)  คําสั่งกรมที่ดินและโลหกิจ ๓/๒๔๘๒ ลงวันที่ ๒ พฤษภาคม พุทธศักราช ๒๔๘๒   
 (๔)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๑๓๘๘/๒๔๙๘ ลงวันที่ ๑๔ กุมภาพันธ ๒๔๙๘   
  (๕)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๓๙๖๖ ลงวันที่ ๑ ตุลาคม ๒๕๑๘   
 (๖)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๘๕๔๓ ลงวันที่ ๑๐ พฤษภาคม ๒๕๒๑   
 (๗)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๒๒๙๗๑ ลงวันที่ ๑๐ ตุลาคม ๒๕๓๒   
                บรรดาระเบียบ  ขอกําหนด  หรือคําสั่งอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้  หรือซ่ึง
ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน 
 ขอ ๔ ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 
 



หมวด ๑ 
การยื่นคําขอและการสอบสวน 

___________________ 
 

 ขอ ๕  เมื่อมีผูแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการ
ใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด.๑ สําหรับที่ดินที่มี
โฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด.๑ ก สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
ตอพนักงานเจาหนาที่พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐานสําหรับอสังหาริมทรัพย
อยางอื่นและหลักฐานที่เกี่ยวของ  
 ขอ ๖  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอตามนัยกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวง
ฉบับที่แกไขรวมทั้งใหผูขอแจงราคาทรัพยสินที่ขอจดทะเบียนดวย  
 ขอ ๗  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนพยานหลักฐานแสดงความสัมพันธตอกัน
ระหวางผูให กับผูรับใหและหลักฐานอื่น โดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๗๔ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ใหไดความแนชัดวาเปนการใหหรือเปนการขาย  ถาขอเท็จจริงเปนการขายให
ช้ีแจงผูขอใหทําสัญญาขายตามความจริง  แตถาเปนการใหก็ใหแจงผูขอทราบวา  การทํานิติกรรม
ใหนั้นผูใหหรือทายาทของผูใหอาจเรียกถอนคืนการใหในภายหลังไดในบางกรณี  เมื่อถอนคืน
การใหแลวผูรับใหจะหมดสิทธิในที่ดิน 
 ขอ ๘  กรณีผูขออางวาเปนสามีภรรยากันโดยชอบดวยกฎหมาย  หรือเปนบิดากับ
บุตรที่ชอบดวยกฎหมาย  แตไมสามารถนําหลักฐานการจดทะเบียนสมรส  หรือหลักฐานการ
เปนบิดากับบุตรที่ชอบดวยกฎหมายมาแสดงได  ใหอนุโลมใชหลักฐานทางราชการที่มีอยู  
เปนตนวาสําเนาทะเบียนบาน หรือบุคคลที่เชื่อถือไดมารับรอง  แตถาผูขอไมอาจจะรอเพื่อหา
หลักฐานหรือบุคคลมารับรองได  แตไดใหถอยคํารับรองยืนยันก็ใหนําเรื่องเสนอเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัด / สาขา หรือนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ แลวแตกรณี 
เพื่อส่ังการกอนดําเนินการตอไป หากเปนกรณียกเวนภาษี ใหตรวจสอบเอกสารตามขอ ๑๑  
 ขอ ๙ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหอสังหาริมทรัพยแกผูเยาวโดยมีเงื่อนไข  
หรือมีคาภาระติดพันตามมาตรา  ๑๕๗๔ (๙)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตนวา 



การใหโดยมีขอกําหนดหามโอน การใหแลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในคราวเดียวกัน ให
พนักงานเจาหนาที่เรียกคําสั่งศาลหรือคําพิพากษาศาลที่อนุญาตใหทํานิติกรรมดังกลาว
จากผูขอเพื่อดําเนินการตอไป 
  ขอ ๑๐  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน
ของผูขอ  แลวจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ดังนี้ 
 (๑)  กรณีที่ดินเปนที่วาง ใหระบุวา “ไมมีส่ิงปลูกสราง” 
 (๒)  กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูให และผูใหประสงคจะจดทะเบียนรวม
กับที่ดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคดังกลาวลงไว 
               (๓)  กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับใหอยูกอนแลว หรือเปนของ
บุคคลภายนอก โดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น ใหระบุวา “ให
เฉพาะที่ดิน สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว 
(แลวแตกรณี)” แตถาไมมีหลักฐานพอที่จะเชื่อไดวาผูที่จะรับใหหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของ
ส่ิงปลูกสรางนั้นใหระบุวา “ใหเฉพาะที่ดินไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน” แลวประเมินราคา
เฉพาะที่ดินและจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน 
 (๔)  การโอนใหเฉพาะสิ่งปลูกสราง ถาสิ่งปลูกสรางกับเจาของที่ดินเปนคนละคน
กันตองมีหลักฐานคํายินยอมของเจาของที่ดินใหโอนสิ่งปลูกสรางนั้นได ซ่ึงการยินยอมของ
เจาของที่ดินตองระบุใหชัดเจนวาสิ่งปลูกสรางนั้นปลูกอยูบนที่ดินหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
เลขที่ใด หมูที่ ตําบล อําเภอ จังหวัดใด ผูใดเปนเจาของ ยินยอมใหผูขอทําการจดทะเบียน
หรือไม ถาที่ดินแปลงนั้นติดการจํานองอยูตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานองดวย 
               ขอ ๑๑  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิการครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกบุตร
โดยชอบดวยกฎหมาย ไมรวมถึงบุตรบุญธรรม โดยไมมีคาตอบแทน ใหพนักงานเจาหนาที่
เรียกเอกสารหลักฐานดังตอไปนี้จากผูขอเพื่อประกอบการพิจารณายกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 
                (๑) กรณีมารดาเปนผูโอน ใหตรวจสอบสูติบัตรหรือสําเนาทะเบียนบาน หรือ
หนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว  
               (๒) กรณีบิดาเปนผูโอน ใหใชสูติบัตรหรือสําเนาทะเบียนบานตรวจสอบยันกับ
ทะเบียนสมรสของบิดามารดา หรือหลักฐานการจดทะเบียนรับรองบุตร หรือคําพิพากษาศาลวา
เปนบุตร หรือหนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว            



               ถาบิดามารดาไดทําการสมรสกอนการใชบังคับบทบัญญัติ  บรรพ  ๕  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย (วันที่ ๑ ตุลาคม ๒๔๗๘) ใหตรวจสอบบันทึกฐานะแหงภริยาซึ่งบิดา
มารดา คูสมรสไดขอใหนายทะเบียนบันทึกไว ตามมาตรา ๒๔ แหงพระราชบัญญัติจดทะเบียน
ครอบครัว พ.ศ. ๒๔๗๘ ประกอบกับสูติบัตรหรือสําเนาทะเบียนบาน แตถาไมมีบันทึกดังกลาว
ใหตรวจสอบจากหลักฐานของทางราชการเทาที่มีอยู คือ สูติบัตร หรือสําเนาทะเบียนบาน 
ตรวจสอบยันกับหลักฐานการจดทะเบียนรับรองบุตร หรือหนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว 
แลวแตกรณี 
 (๓)  กรณีชายหญิงผูนับถือศาสนาอิสลามที่อยูในเขต  ๔  จังหวัดภาคใต  ไดแก 
ปตตานี  นราธิวาส  ยะลา  และสตูล  แมไมไดจดทะเบียนสมรสกันแตไดทําพิธี  “นิกะห” 
ถูกตองตามหลักศาสนาแลว  ถือไดวาเปนสามีภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย  บุตรที่เกิดมาถือวา
เปนบุตรชอบดวยกฎหมายของบิดามารดา  เมื่อบิดาจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินใหบุตรโดยชอบดวยกฎหมาย โดยไมมีคาตอบแทน  ใหผูขอโอนแสดง
หนังสือสําคัญแสดงการสมรสที่ออกโดยอิหมามของมัสยิดที่ไดประกอบพิธีสมรสให หรือ
สําเนาทะเบียนบาน หรือทะเบียนคนเกิด หรือหนังสือรับรองบุตร หรือใหบิดามารดา และ
พยานลงลายมือช่ือรับรองการเปนสามีภริยาตามความเปนจริงตอหนาพนักงานเจาหนาที่  
 
                                                                 หมวด  ๒ 

ประเภทการจดทะเบยีน 
___________________ 

 
 ขอ ๑๒  การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนใหพิจารณาขอเท็จจริงดังนี้ 
 (๑) กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนใหที่ดินทั้งแปลง หรือใหอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมด 
ไมวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนทุกคนใหพรอมกัน
ใหเขียนชื่อประเภทวา “ให” 
 (๒) กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน เชน ก. และ ข. มีช่ือเปนผู



ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนใหที่ดินเฉพาะสวนของตนแก ค. เทานั้น สวน
ของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม ใหเขียนชื่อประเภทวา “ใหเฉพาะสวน” 
 (๓)  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มีผูมาขอจดทะเบียนให มีการจดทะเบียน 
ทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม การเชา เจาของมาขอ
จดทะเบียนให หรือใหเฉพาะสวนโดยผูรับใหจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย เชน ก. และ ข. 
ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินใหที่ดินทั้งแปลงที่จดทะเบียนจํานองไว  ใหแก ค. โดย ค. รับภาระการจํานอง
ไปดวย หรือ ก. ใหที่ดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของตนแก ค. ใหเขียนชื่อประเภทวา “ให 
(ระหวางจํานอง)”  หรือ  “ใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง)”  หรือ  “ให (ระหวางสิทธิเก็บกิน)”  
หรือ “ใหเฉพาะสวน (ระหวางสิทธิเก็บกิน)”   แลวแตกรณี  
 (๔) กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน และเจาของ
ที่ดินทุกคนขอแบงใหที่ดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกและออกเปนหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินแปลงใหมใหแกผูรับให เชน ก. เปนผูถือกรรมสิทธที่ดินแปลงหนึ่งแบงใหที่ดินแปลงดังกลาว
ใหแก ค. จํานวน ๑ ไร คงเหลือ ที่ดินเปนของ ก. จํานวน ๔ ไร ใหใชช่ือประเภทวา “แบงให” 
 (๕)  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน ทุกคนให
บุคคลอื่นมีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน เชน ก. และ 
ข. มีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. และ ข. มาขอจดทะเบียนให ค. ถือกรรมสิทธิ์รวมใน
ที่ดินรวมกัน ใหใชช่ือประเภทวา “กรรมสิทธิ์รวม (ไมมีคาตอบแทน)” 
 (๖)  กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนใหบุคคลอื่นที่ยังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
นั้นถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน หรือมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูแลว  แตเขา
ถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพิ่มสวนของตนใหมากขึ้น โดยไมมีคาตอบแทน  เชน ก. ข .และ ค. มีช่ือ
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนให ง. ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินเฉพาะสวน
ของตน  สวนของ ข. และ ค. คงเดิม  ใหใชชื่อประเภทวา  “กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน (ไมมี
คาตอบแทน)” 
 (๗) กรณีผูใหมีความประสงคจะใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรส 
โดยผูรับใหทําการสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชชื่อประเภทวา “ให (สินสมรส)” หรือ 
“กรรมสิทธิ์รวม (สินสมรส)” แลวแตกรณี 



 (๘)  กรณีผูใหมีความประสงคจะใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยแกผูรับให แตยัง
ไมใหในขณะนี้ จึงใหคํามั่นวาจะใหในเวลาตอไปภายหนา เชน เมื่อผูจะรับใหอายุครบ ๒๐ ป 
บริบูรณ เปนตน ใหใชช่ือประเภทวา “คํามั่นจะให”     
              (๙)  กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดมี
คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหถอนคืนการให ใหใชช่ือประเภทวา “ถอนคืนการให” 
 
     หมวด  ๓ 
การเขียนคําขอจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม  การจัดทําหนังสือสัญญาและการแกทะเบียน 

___________________ 
 

 ขอ ๑๓  การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ใหปฏิบัติ
ดังนี้ 
                (๑)  ในชองประเภท ใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ ๑๒ แลวแตกรณี 
                (๒)  การเขียนชื่อผูใหในขอ ๒ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ 
ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหเขียนเฉพาะชื่อผูใหที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเทานั้น โดยไม
ตองเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หรือผูถือสิทธิครอบครองอื่นที่ไมเกี่ยวของแตอยางใด 
                       กรณีมีผูใหที่ประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลายคนใหเขียนชื่อและ
หมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อผูใหทุกคนดวย 
 (๓)  การเขียนชื่อผูรับใหลงในขอ ๓ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
แบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหเขียนชื่อผูรับให หากมีหลายคนใหเขียนหมายเลขลําดับกํากับไว
ขางหนาชื่อทุกชื่อดวย 
                      กรณีใหถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  ใหเขียนชื่อผูรับใหลงไวกอน  เสร็จแลว
เขียนชื่อเจาของที่ดินที่เปนผูใหเรียงตอไปตามลําดับ พรอมทั้งเขียนหมายเลขลําดับกํากับไว
หนาชื่อทุกชื่อ 
  (๔)  กรณีจดทะเบียนใหเฉพาะสวน ใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไว ณ ริมดานซาย
ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และในสารบัญจดทะเบียนใหตรงกัน
วา เจาของคนใดเปนผูใหเฉพาะสวนของตน และสวนของเจาของคนอื่นยังคงมีอยูอีก เชน 



ที่ดินมีช่ือ ก. ข. เปนเจาของ ก. ใหเฉพาะสวนของตนแก ค. ใหหมายเหตุวา “ก. ใหที่ดินเฉพาะ
สวนของตนแก ค. เทานั้น สวนของ ข คงเดิม” 
  (๕)  กรณีจดทะเบียนใหถือกรรมสิทธิ์รวม โดยไมมีคาตอบแทน ใหหมายเหตุดวย
อักษรสีแดงไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และใน
สารบัญจดทะเบียนใหตรงกัน วาเจาของใหผูใดถือกรรมสิทธิ์ เชน ที่ดินมีช่ือ ก. เปนเจาของ ก. 
ให ข. ถือกรรมสิทธิ์รวม ใหหมายเหตุวา “ก. ให ข. ถือกรรมสิทธิ์รวมในสวนของตน”              
 (๖) กรณีจดทะเบียนใหถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนโดยไมมีคาตอบแทน ให
หมายเหตุดวยอักษรสีแดงไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, 
ท.ด.๑ ก) และในสารบัญ จดทะเบียนใหตรงกัน วาเจาของคนใดเปนผูใหถือกรรมสิทธิ์รวม
เฉพาะสวนของตนและสวนของเจาของคนอื่น ยังคงมีอยูตามเดิม เชน ที่ดินมีช่ือ ก. ข. ค. เปน
เจาของ ก. ให ง. ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน ใหหมายเหตุวา “ก. ให ง.  ถือกรรมสิทธิ์
รวมเฉพาะสวนของตน  สวนของ ข. และ ค. คงเดิม”   
                   (๗)  สาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวนในหมวด ๑ ใหพนักงานเจาหนาที่จดลงไว
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ดวย 
 ขอ ๑๔  การจัดทําหนังสือสัญญาใหดําเนินการดังนี้ 
 (๑) การจดทะเบียนประเภทให ใหทําในรูปหนังสือสัญญา เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน 
๑ ฉบับ และมอบใหแกผูรับให ๑ ฉบับ โดยใหคูกรณีลงนามในหนังสือสัญญาตามแบบของ
ทางราชการ คือ หนังสือสัญญาใหที่ดิน หนังสือสัญญาแบงใหที่ดิน หนังสือสัญญาใหที่ดิน
เฉพาะสวน บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม แลวแตกรณี 
 (๒)  การจดทะเบียนประเภทคํามั่นจะให ใหจัดทําเปนบันทึกขอตกลงตามแบบ 
ท.ด.๑๖ โดยไมตองทําหนังสือสัญญา 
 (๓)  การจดทะเบียนประเภทถอนคืนการให ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบ ท.ด.๙ โดย
บรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคาํพิพากษาศาลแลวแตกรณี โดยไมตองทําเปนหนังสือ
สัญญา เวนแตศาลจะสั่งใหทาํเปนหนังสือสัญญาดวย กใ็หทําหนังสือสัญญาตามคําสั่งศาล 
              ขอ ๑๕  กอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่แกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน  โดยใหจดบันทึก



สาระสําคัญลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดินให
ตรงกันดวย 
 ขอ ๑๖  การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน  ในชองผูใหสัญญาใหเขียนชื่อ
เจาของตามหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หากมีหลายชื่อใหเขียนครบทุกชื่อพรอมหมายเลขลําดับ
กํากับไว  สวนในชองผูรับสัญญาใหเขียนชื่อผูรับใหลงไว  หากเปนกรณีจดทะเบียนประเภทที่
เจาของเดิมยังมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินอยู  ใหเขียนชื่อเจาของเดิมนั้นเรียงตอไป
ตามลําดับ  พรอมทั้งเขียนหมายเลขลําดับกํากับไวดวย 
 กรณีการจดทะเบียนประเภทที่ตองหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอตามแบบ 
ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ตามนัยขอ ๑๓ ใหหมายเหตุในสารบัญจดทะเบียนเชนเดียวกันดวย 
 การจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) คําขอ (ท.ด.๙) 
หนังสือสัญญา บันทึกขอตกลง (ท.ด.๑๖) และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนใหอนุโลม
ปฏิบัติตามตัวอยางทายระเบียบ 
 

หมวด  ๔ 
การลงลายมือช่ือ 

___________________ 
 

                ขอ ๑๗  การลงลายมือช่ือของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑, 
ท.ด.๑ ก) คําขอ (ท.ด.๙) หนังสือสัญญา บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม และบันทึกขอตกลง 
(ท.ด.๑๖) ใหเปนไปตามที่บัญญัติไวในมาตรา ๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
              ขอ ๑๘  ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือช่ือไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคล
ดังกลาวลงไวแทนการลงลายมือช่ือ  โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน
แลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือลาง
เลือน ใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน  แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของ
ผูใด  ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเนื้อที่เพียงพอ ใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วาง
แหงอื่นในคําขอนั้นก็ได  แตใหมีเครื่องหมาย  เชน  ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด    
         



หมวด  ๕ 
การประกาศ 

___________________ 
 

                ขอ ๑๙  กรณีมีผูขอจดทะเบียนใหที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก. หรือใหอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาว 
หรือใหอสังหาริมทรัพยอ่ืนในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ตามแบบ น.ส.๓ ก. ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาว ใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามนัยขอ ๕ แหงกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับที่แกไขเพิ่มเติม  
 

หมวด  ๖ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

___________________ 
 

 ขอ ๒๐  กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงในหนังสือสัญญา และ
บันทึกขอตกลง รวมทั้งสารบัญจดทะเบียนใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการดังนี้ 
 (๑)  ตรวจสอบสาระสําคัญที่พนักงานเจาหนาที่ไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอ
จดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเอกสารที่ผูขอ
จดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตอง 
 (๒)  ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของที่ดิน และอสังหาริมทรัพยที่ผูขอ
ประสงคจะจดทะเบียน ช่ือเจาของที่ดิน  อายุ ช่ือบิดามารดา และลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือ
ของผูขอจดทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแต
กรณี  โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ  กรณีลายมือช่ือของผูขอจดทะเบียนผิดเพี้ยน
จากลายมือช่ือเจาของในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือช่ือใหตรงกับ
ลายมือช่ือในสารบบเดิม  หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือช่ือผิดเพี้ยนจากเดิม แตผูขอจดทะเบียน 



เปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจัก  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไปได  หากพนักงานเจาหนาที่
ไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียน  ควรขอหลักฐานที่เชื่อถือไดจากผูนั้นมาตรวจสอบเพิ่มเติมจนเปนที่
เชื่อไดวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริง  หรือใหผูที่เชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียน
เปนเจาของที่แทจริงเสียกอน  สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของ
ในสารบบ  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเชนเดียวกับที่ไดกลาวมาขางตน  
 (๓)  ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงค
จะขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด 
 (๔)  ตรวจสอบการหามโอนวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจด
ทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด 
 ขอ ๒๑  หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในกรณี
ผูขอไมได ลงลายมือช่ือในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอพนักงานเจาหนาที่ 
 

หมวด  ๗ 
คาธรรมเนียม 

___________________ 
 

 ขอ ๒๒  ในการจดทะเบียนให  หากไมมีกฎหมายบัญญัติเปนการยกเวนไวเปน
อยางอื่น ผูขอจดทะเบียนจะตองเสียคาธรรมเนียมคําขอ  คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  และคาธรรมเนียมมอบอํานาจ (ถามี) ตามนัยกฎกระทรวงซึ่งออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
                     ทั้งนี้  ตั้งแตบดันี้เปนตนไป 

ประกาศ    ณ     วันที่   ๑๘   พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๔๘ 

                                                (ลงชื่อ)    บัญญัติ จันทนเสนะ 
       (นายบัญญัติ จันทนเสนะ) 

    อธิบดีกรมที่ดิน 



ตัวอยางที่ ๑                              
 

 
   คําขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

    สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ .................................................................. 
                                                                       ( .....…....................................................... ) 
                                                                           เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

        ให 

 

 

 

 

 

                  ๑.  นาย ก.                   ให 
                  ๒. นาง ข. 
                  ๕๐,๕๐                                              ไทย 
 
 
 
                นาย ค.                     รับให 

                    ๓๐                                  ไทย 

 

                       ๕๐๐,๐๐๐ 
                  (หาแสนบาทถวน) 
   

  ใหพรอมบานไม ๒ ชั้น เลขที่ ……ขนาด ๗ x ๑๐ เมตร ปลูกสราง……ป 
  ผูใหไดที่ดินมาโดย………………เปนเวลา……..ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
  ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน…………ของผูให 
       
        นาย ก.    นาง ข.                  ให 
        นาย ค.                                         รับให 
          
 
 
 
 
 

  

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 



ตัวอยางที่ ๑                              
 

 
 

                                หนังสือสัญญาใหท่ีดิน 
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......……………………...….เลขที่ดิน...............……….……..หนาสํารวจ...........…………………….
 ตําบล.......…………..……..…......….อําเภอ..........…..…….…….…...จังหวัด..........…...........................…..... 

  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่……………………เดือน…………...…………………พุทธศักราช…………….…… 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………..……………………  เลขประจําตัวประชาชน 

 …………………………….…….                            .…. .. 
ระหวาง  …………………………………..                     ผูให   อายุ   ….….   ป 
 ……………………………….….                ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ......…….............……….................................…………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย …............................ ถนน ...............…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .................…….........หมายเลขโทรศัพท ...……….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….……..              ….… 
    กับ  …………………………………...                  ผูรับให  อาย ุ   …..…  ป 
 …………………………………...                ….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................………..…..............…….………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ......…........…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…..……….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ผูใหยอมยกที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงใหแกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้ไป 
 ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
 ขอ ๓. …………………………………………………………………….………………………………………. 
………………………………………………………………………………………..…………………………………….. 
……………………………………………………………………………………..……………………………………….. 
…………………………………………………………………………………..………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญารายนี้และเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือไวเปน 
สําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..…..…..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา                

 ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                    ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                                 …………………………………………ผูเขียน 
                                                 …………………………………………ผูตรวจ 
 

 

 

(ท.ด. ๑๔) 
 

      
 
    
 
 
 
  ๑.   นาย ก.          ๕๐  
  ๒.  นาง ข.          ๕๐ 
 
  ไทย 
 
 
 

  นาย ค.           ๓๐ 

  ไทย 

 
 
 
            ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายตีราคาไวเปนจํานวนเงิน  ๕๐๐,๐๐๐  บาท  (หาแสนบาทถวน) 
                ขอ ๔. ใหที่ดินพรอมบานไม ๒ ช้ัน เลขที่……..ขนาด ขนาด ๗ x ๑๐ เมตร ปลูกสรางมา……ป 
 ขอ ๕.  ผูใหไดที่ดินมาโดย………………เปนเวลา……..ป  
 ขอ ๖.   ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน…………ของผูให 
. 
 
  

        นาย ก.      นาง ข. 
        นาย ค. 



ตัวอยางที่ ๑ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ไร งาน 
ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

   ให 
  

๑.  นาย ก. 
๒. นาง ข. 

  

นาย ค. 
  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



                              ตัวอยางที่  ๒ 
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
(………………………………………) 

  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ .................................................................... 
                                                                     ( .................................................................. ) 
                                                                                         เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

         

        ใหเฉพาะสวน 
 

 

 

 

 

 

 
             ๑. นาย ก.                    ให 

 ๕๐              ไทย 

 

              ๑.  นาย ค.                     รับให 

 ๓๐           ไทย 

 

       ๕๐๐,๐๐๐ 
                 (หาแสนบาทถวน) 
 
 

  ใหเฉพาะที่ดิน  สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหอยูกอนแลว 
  ผูใหไดที่ดินมาโดย……………..เปนเวลา……….ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
  ผูใหยกใหดวยความเสนหา ไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับเปน…………………….ของผูให 
 
             นาย ก.                                  ให 
             นาย ค.                 รับให 
 

 
          
 
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 

 น
าย 

ก. 
ให

ที่ด
ินเฉ

พา
ะส

วน
ขอ

งต
นแ

ก น
าย 

ค. 
เทา

นั้น
 สว

นข
อง
นา
ง ข

. ค
งเด

มิ 
 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



    ตัวอยางที่  ๒                              
 

 
     หนังสือสญัญาใหท่ีดินเฉพาะสวน 

ท่ีดิน 
 โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน..........…....……….……..หนาสํารวจ...........…………………... ตําบล

.......…………..……..…......…อําเภอ..........…..….….…………...จังหวัด....................................….…..... 
  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน…………..……….…………พุทธศักราช……………………… 

ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………….……………       เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
ระหวาง  …………………………….……………..                 ผูให    อายุ   ...……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................………………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................….......... ถนน .........…....…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…….…….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
    กับ  …………………………….……………..                ผูรับให อายุ  ..……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ .................................…….………................……………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................…...... ถนน ...............……..……..หมูที่ .….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…….……….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ผูใหยอมยกใหที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะของตนใหแกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้  
และในการใหเฉพาะสวนนี้ไมเกี่ยวถึงสวนกรรมสิทธิ์ของคนอื่น 
 ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินเพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของผูใหตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวาไมทราบเขตที่ดินและเนื้อที่วามีเพียงใด 
 ขอ ๔. …………………………………………………..……………………….…………………………………. 
……………………………………………………………………………………………….……………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………... 

 (ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายขอตีราคาไวเปนจํานวนเงิน………………..……….……..…………………………บาท) 
 หนงัสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญารายนี้และเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนกังานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..……..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)..……………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา                

               ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                       ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                     ............………………………………ผูเขียน 
                                     .......……………………………….…ผูตรวจ 
 

 

 

(ท.ด. ๑๔ ข) 

 

      
 
 

 
  นาย ก.           ๕๐ 

     ไทย 

 
   
 
  นาย ค.           ๓๐ 

     ไทย 

 

 

 
  
             ใหเฉพาะที่ดิน สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหอยูกอนแลว 
 ขอ ๕.   ผูรับใหไดที่ดินมาโดย…………….เปนเวลา……….ป  
 ขอ ๖.    ผูใหยกใหดวยความเสนหา ไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน…………………..ของผูให 
       ๕๐๐,๐๐๐ 
 
 
 
 
                           นาย ก. 
             นาย ค. 

 
      

(หาแสนบาทถวน) 



ตัวอยางที่  ๒ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ไร งาน 
ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ใหเฉพาะสวน 
  

๑.  นาย ก. 
๒. นาย ข. 

  

๑.  นาย ค. 
๒.  นาง ข. 

  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

นาย ก. ใหที่ดินเฉพาะสวนของตนแก นาย ค. เทานั้น  
สวนของนาง ข. คงเดิม 
 
   



ตัวอยางที่  ๓                             
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

   สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ .................................................................... 
                                                                     ( .................................................................. ) 
                                                                            เจาพนักงานที่ดนิ 

                 
 

                 ให (ระหวางจํานอง)  

 

 

 
 
 

           ๑. นาย ก.                   ให 
           ๒. นาง ข. 
               ๕๐,๕๐                 ไทย 
 
 
 
 
             นาย ค.                     รับให 

                  ๓๐      ไทย 
 
 
 
       ๕๐๐,๐๐๐ 
 
           
   

ไมมีสิ่งปลูกสราง   ผูใหไดที่ดินมาโดย…………เปนเวลา……ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
  ผูรับใหยอมรับภาระการจํานองและหรือภาระหนี้ (แลวแตกรณี) ที่ผูใหจํานองเปนประกันตามสัญญาจํานองฉบับลงวันที่…….
เดือน…………พ.ศ. …. เปนจํานวนเงนิ…………..บาท 
(๕) ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน 
เนื่องจากผูรับใหเปน………..ของผูให 
       
 
 
 
 
 

 
  

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 

นาย ก.    นาง ข. 
นาย ค. 

ให 
รับให 

(หาแสนบาทถวน) 



ตัวอยางที่  ๓                              
 

 
 

                                                                           หนังสือสญัญาใหท่ีดิน   
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......……………………...….เลขที่ดิน...............……….……..หนาสํารวจ...........…………………….
 ตําบล.......…………..……..…......….อําเภอ..........…..…….…….…...จังหวัด..........…...........................…..... 

               หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่……………………เดือน…………...…………………พุทธศักราช…………….…… 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………..……………………  เลขประจําตัวประชาชน 

 …………………………….…….                            .…. .. 
ระหวาง  …………………………………..                     ผูให   อายุ   ….….   ป 
 ……………………………….….                ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ......…….............……….................................…………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย …............................ ถนน ...............…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .................…….........หมายเลขโทรศัพท ...……….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….……..              ….… 
    กับ  …………………………………...                  ผูรับให  อาย ุ   …..…  ป 
 …………………………………...                ….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................………..…..............…….……………………. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ......…........…………..หมูที่ .....……. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…..………............…. 
             ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
             ขอ ๑.  ผูใหยอมยกที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงใหแกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้ไป 
             ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
            ขอ ๓. …………………………………………………………………….…………………………………………… 
            …………………………………………………………..……………………..…………………. 
            ……………………………………………………………………………………..………………………………….. 
………….…………………………………………………………………………………..………………………………….. 
            ……………………………………………………………………………………………………………… 
              หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
              ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญารายนี้และเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือไวเปน 
สําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..…..…..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา  

          ………………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                  ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                …………………………………………ผูเขียน 
                                …………………………………………ผูตรวจ 
  

 

(ท.ด. ๑๔) 
 

            (ระหวางจํานอง) 

 

 
 

 

  ๑. นาย ก.           ๕๐ 
  ๒. นาง ข.          ๕๐ 
  ไทย 
 
 
 
  นาย ค.           ๓๐ 
   

ไทย 
 
 
 

 
                        ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายตีราคาไวเปนจํานวนเงิน  ๕๐๐,๐๐๐ บาท  (หาแสนบาท) 
             ขอ ๔  ไมมีสิ่งปลูกสราง  ผูใหไดที่ดินมาโดย…………………….เปนเวลา………….ป  
              ขอ ๕  ผูรับใหยอมรับภาระการจํานองและหรือภาระหนี้ (แลวแตกรณี)  ที่ผูใหจํานองเปนประกัน ตามสัญญาจํานองฉบับ 
ลงวันที่.…เดือน…….…พ.ศ….. เปนจํานวนเงิน …………………….บาท 
             ขอ ๖   ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับเปน…………………..ของผูให 
  

 
 
        นาย ก.   นาง ข. 
        นาย ค. 
 
      



 
ตัวอยางที่  ๓ 

สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน ตาราง

วา 
ไร งาน ตาราง

วา 
วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ให 
 (ระหวางจํานอง) 

  

๑.  นาย ก. 
๒. นาง ข. 

  

นาย ค. 
  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………….......…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
(………………………………………) 

 สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ ................................................................... 
                                                                       ( ............................................................... ) 
                                                                             เจาพนักงานที่ดนิ 

                 
 

ตัวอยางที่ ๔ 

        ใหเฉพาะสวน  
                                                                                                                           (ระหวางจํานอง) 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                      ๑. นาย ก.                                   ให 

              ๕๐               ไทย 
 

                 
            ๑. นาง จ.                                    รับให 

 
           ๓๐                                                 ไทย         
 
 
                    ๕๐๐,๐๐๐ 
                   (หาแสนบาทถวน) 
 

 
                 ไมมีสิ่งปลูกสราง   ผูใหไดที่ดินมาโดย…………………………..เปนเวลา………. ป   ไมคางชําระภาษบีํารุงทองที่ 

ผูรับใหยอมรับภาระการจํานองและหรือภาระหนี้ (แลวแตกรณี)  ที่ผูใหจํานองเปนประกันตามสัญญาจํานองฉบับลงวันที่…..                
 เดือน…..…………พ.ศ…….เปนจํานวนเงิน…………………บาท 

(๕) ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน  
เนื่องจากผูรับใหเปน………………..ของผูให 

 

 

  

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 

นาย ก. 
นาง จ. 

ให 
รับให 
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คง
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าน
ที่ด

ิน 



                              
 

 
   หนังสือสัญญาใหท่ีดินเฉพาะสวน 

ท่ีดิน 
 โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน..........…....……….……..หนาสํารวจ...........…………………... ตําบล

.......…………..……..…......…อําเภอ..........…..….….…………...จังหวัด....................................….…..... 
  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน…………..……….…………พุทธศักราช……………………… 

ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………….……………       เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
ระหวาง  …………………………….……………..                 ผูให    อายุ   ...……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................………………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................….......... ถนน .........…....…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…….…….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
    กับ  …………………………….……………..                ผูรับให อายุ  ..……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ .................................…….………................……………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................…...... ถนน ...............……..……..หมูที่ .….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…….……….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ผูใหยอมยกใหที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะของตนใหแกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้  
และในการใหเฉพาะสวนนี้ไมเกี่ยวถึงสวนกรรมสิทธิ์ของคนอื่น 
 ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินเพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของผูใหตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวาไมทราบเขตที่ดินและเนื้อที่วามีเพียงใด 
 ขอ ๔. …………………………………………………..……………………….…………………………………. 
……………………………………………………………………………………………….……………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………... 
 (ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายขอตีราคาไวเปนจํานวนเงิน………………..……….……..…………………………บาท) 
 หนงัสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญารายนี้และเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนกังานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..……..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)..……………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา                 

              ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                 ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                    ............………………………………ผูเขียน 
                                    .......……………………………….…ผูตรวจ 
 

 

 

(ท.ด. ๑๔ ข) 
ตัวอยางที่ ๔ 

    

      

                                   (ระหวางจํานอง) 

 

 

 

  นาย ก.           ๕๐ 

                                    ไทย 
 
 
 

  นาง จ.           ๓๐ 

                                    ไทย 

 
 
 
 
 

            ไมมีสิ่งปลูกสราง ผูใหไดที่ดินมาโดย……………เปนเวลา……ป  
 ขอ ๕.  ผูรับใหยอมรับภาระการจํานองและหรือภาระหนี้ (แลวแตกรณี) ที่ผูใหจํานองเปนประกันตามสัญญาจํานอง    
ฉบับวันที่…….เดือน………………..พ.ศ……  เปนจํานวนเงิน ………………..บาท 
                      ๕๐๐,๐๐๐ 
 
 
 
 
 
                                 นาย ก. 
                   นาง จ. 
 

    

 
      

(หาแสนบาทถวน) 



 

      ตัวอยางที่ ๔ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ใหเฉพาะสวน 
(ระหวางจํานอง) 
 

  

๑.  นาย ก. 
๒. นาง ข. 

  

๑.  นาง จ. 
๒. นาง ข. 

  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

นาย ก. ใหที่ดินเฉพาะสวน  (ระหวางจํานอง) ของตน
แก นาง จ. เทานั้น สวนของนาง ข. คงเดิม 
 



ตัวอยางที่  ๕                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...…………........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

     สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ ................................................................... 
                                                                      ( ................................................................ ) 
                                                                            เจาพนักงานที่ดนิ 

                 
 

        แบงให 

 

  ๓๒ 
                                    ๕๘ 
 
  ๑๕     ๑    ๑๕ 
  ๕      -    - 
 

        
               นาย ก.                   ให 

                  ๕๐         ไทย 

 

         นาย ค.                                       รับให 

 ๓๐       ไทย 

 

       ๕๐๐,๐๐๐    - 

 
 
  ไมมีสิ่งปลูกสราง   ผูใหไดที่ดินมาโดย………………เปนเวลา……..ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
  ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน…………ของผูให 
 
 
              นาย ก.                                 ให 
              นาย ค.                 รับให 
 
 
 
    
           5136 IV 7228-1    ๔๐    ๗๑ 
        ๑๒๓     ๒    ๒๓ 
           ๑     -               - 
           ๔     -                                                                  - 
 

 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

(หาแสนบาทถวน) 



ตัวอยางที่  ๕                              
 

 
   หนังสือสัญญาแบงใหท่ีดนิ 

ท่ีดิน 
  โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน..........…....……….……..หนาสํารวจ...........…………………...

 ตําบล.......…………..……..…......…อําเภอ..........…..….….…………...จังหวัด....................................….…..... 
  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน…………..……….…………พุทธศักราช……………………… 

ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………….……………       เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
ระหวาง  …………………………….……………..                 ผูให    อายุ   ...……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................………………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................….......... ถนน .........…....…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…….…….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
    กับ  …………………………….……………..                ผูรับให อายุ  ..……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ .................................…….………................……………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................…...... ถนน ...............……..……..หมูที่ .….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…….……….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ผูใหยอมแบงใหที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะตอนเลขที่ดิน……………………….………………… 
ซึ่งไดหมายสีเขียวไวในแผนที่ในสารบบกับแผนที่หลังโฉนดที่ดินรายนี้แกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้ 
 ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
 ขอ ๓. ………………………………………………………………………………………………………………. 
………………………………………………………………………………………………………………………………... 
………………………………………………………………………………………………………………………………... 
 (ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายขอตีราคาไวเปนจํานวนเงิน…………………..………………………………………บาท) 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสาํนักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาแบงใหและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..……..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)..……………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา             

            ………………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                  ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                  …………………………………………ผูเขียน 
                                  …………………………………………ผูตรวจ 
 

 

 

(ท.ด. ๑๔ ก) 

 

     
    ๑๕             ๓๒   ๕๘ 
   
 
 
 
  นาย ก.           ๕๐ 
   
  ไทย 
 
 
 
  นาย ค.          ๓๐ 

  ไทย   
 
            
 
          ๔๐ 

              
                              ไมมีสิ่งปลูกสราง  ผูใหไดที่ดินมาโดย………………เปนเวลา……..ป  
                ขอ ๔.  ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน………..……ของผูให 
                                                                         

๕๐๐,๐๐๐ 
                  
 
 
 
        นาย ก. 
        นาย ค. 
 
 

 

(หาแสนบาทถวน) 



 
ตัวอยางที่ ๕ 

สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน ตาราง

วา 
ไร งาน ตาราง

วา 
วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

แบงให 
  

นาย ก. 
  

นาย ค. 
  

๑ 
 

- - ๔ - - 5136 IV 7228-1 
๔๐  
๑๒๓ 

(ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...…………........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

      สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ ................................................................. 
                                                                       ( .............................................................. ) 
                                                                           เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

ตัวอยางที่ ๖ 

        กรรมสิทธิ์รวม 
                    (ไมมีคาตอบแทน) 

          
 

 
 

 
                                                  นาย ก.                                        ถือกรรมสิทธิ์ 

                    ๕๐                                                          ไทย 
 

 
 
                ๑.  นาง จ.                                       ขอถือกรรมสิทธิ์ 
                ๒. นาย ก. 
                   ๓๐                                                         ไทย 

 

 

 

  ไมมีสิ่งปลูกสราง ผูใหไดที่ดินมาโดย…………………………....เปนเวลา……………ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
                                     ใหถือกรรมสิทธิ์รวมโดยไมมีคาตอบแทน เนื่องจากเปน………………………………… 
 
 
              นาย ก.                                 ถือกรรมสิทธิ์ 
              นาง จ.                                  ถือกรรมสิทธิ์รวม 
  

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
  น

าย 
ก. 
ให

 นา
ง จ

. ถ
ือก

รร
มส

ิทธ
ิ์รว
มใ
นท

ี่ดิน
ขอ

งต
น จ

ําน
วน

หน
ึ่งใน

สา
มส

วน
 

 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



                              
 

 
   บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธ์ิรวม 

ท่ีดิน 
 โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน...............………….……..หนาสํารวจ.......…..………………….
 ตําบล.......…………..……......…..…อําเภอ..........…..…….…..………...จังหวัด...........….…....................…..... 

  บันทึกขอตกลงนี้ไดทําเมื่อวันที่……..…………เดือน……………...…………………พุทธศักราช…………………… 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………..………………  เลขประจําตัวประชาชน 
 ……………………….…………                           …….. 
ระหวาง  ………………………….….... ...              ผูถือกรรมสิทธิ์      อายุ  ….…..     ป 
 ……………………………..…..                           ……… 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................……………………….…... 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............……..หมูที่ ...….…………. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...........…….................หมายเลขโทรศัพท ...….....……....….... 
       เลขประจําตัวประชาชน 

 …………………………..…….                                           …….. 
ระหวาง  ………………………..…….. . .           ผูขอถือกรรมสิทธิ์รวม อายุ   ….….     ป 
 ……………………..………….                            …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...............................………..................…………..………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ........…......………...หมูที่ ...………. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ......…...…..…................ 
 ทั้งสองฝายไดตกลงกันดังตอไปน้ี 
 ขอ ๑. ขาพเจา………………………………………………………………………………..………………………… 
ไดตกลงกันยินยอมให…………………………………………..เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวม  จํานวน…….……………………สวน 
หรือ เฉพาะสวนของ……………………………………จํานวน……………………………สวน 
 ขอ ๒. ในการตกลงตามขอ ๑ ขาพเจา..…………………………..……………………………………………………. 
ตกลงใหคาตอบแทนแก………………………………………………เปนจํานวนเงิน….…………………………………..บาท 
(เงิน………………………………………………บาท)  และไดชําระเงินคาตอบแทน…………………………………………. 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวา  การถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงนี้ตางไมทราบเขตและเนื้อที่แนนอนวาอยูตอนใด 
และมีจํานวนเทาใด 

บันทึกขอตกลงนี้ไดทําเปนฉบับเดียว เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน   ทั้งสองฝายไดตรวจดูบันทึกขอตกลงและเขาใจขอความ 
โดยตลอดแลว   จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายน้ิวมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
    (ลงลายมือช่ือผูถือกรรมสิทธิ์).……………………………………….. 
    (ลงลายมือช่ือผูขอถือกรรมสิทธิ์รวม)………………………………… 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………………………………………. 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………………………………………. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา      

 ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                                   ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.         
 

 
 

(ท.ด. ๗๐) 
ตัวอยางที่ ๖ 

 

                                                                   (ไมมีคาตอบแทน) 
 
 
 
 
 
                            นาย ก.              ๕๐  
 
                                 ไทย 
 
 
 

                             นาง จ.                             ๓๐ 

                                   ไทย 

 

   นาย ก. 
                                           นาง จ.                                           หนึ่งในสาม 
   ///   //////////////   ///                       -                                              -                            เนื่องจากเปน………………… 
                                                                                                     - 

- - 
                                             -                                                                                                                    - 
 
 
 
          
         นาย ก. 
         นาง จ. 
 
     
 

 
  
          



 

ตัวอยางที่ ๖ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

กรรมสิทธิ์รวม 
(ไมมีคาตอบแทน) 

  

นาย ก. 
  

๑. นาง จ. 
๒. นาย ก.  

๑ - - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

นาย ก. ให นาง จ. ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินของตน 
จํานวนหนึ่งในสามสวน 
                                



ตัวอยางที่ ๗                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...…………........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
(………………………………………) 

   สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ .................................................................... 
                                                                     ( .................................................................. ) 
                                                                           เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

                กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน 
                       (ไมมีคาตอบแทน)  
 
 
 
 
 
 

                ๑.นาย ก.                    ถือกรรมสิทธิ์ 

                    ๕๐              ไทย   

 

                ๑.  นาย ง.                    ขอถือกรรมสิทธิ์ 
                ๒. นาย ก.  
                 ๔๐ , ๕๐         ไทย 
 
 
 
 
 

 
                   ไมมีสิ่งปลูกสราง    ผูใหไดที่ดินมาโดย………….เปนเวลา……ป ไมคางชําระภาษบีํารุงทองที่ 
  ใหถือกรรมสิทธิ์รวมโดยไมมีคาตอบแทน เนื่องจากเปน……………… 
                                    ใหถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของนาย ก. จํานวนหนึ่งในสี่สวน  
                                           
                                                                                                                   นาย ก.                   ถือกรรมสิทธิ์ 
            นาย ง.   ถือกรรมสิทธิ์รวม 
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  ที่สวน/ไร 
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  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
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ตัวอยางที่ ๗                              
 

 
     บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธ์ิรวม 

ท่ีดิน 
 โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน...............………….……..หนาสํารวจ.......…..………………….
 ตําบล.......…………..……......…..…อําเภอ..........…..…….…..………...จังหวัด...........….…....................…..... 

  บันทึกขอตกลงนี้ไดทําเมื่อวันที่……..…………เดือน……………...…………………พุทธศักราช…………………… 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………..………………  เลขประจําตัวประชาชน 
 ……………………….…………                           …….. 
ระหวาง  ………………………….….... ...              ผูถือกรรมสิทธิ์      อายุ  ….…..     ป 
 ……………………………..…..                           ……… 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................……………………….…... 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............……..หมูที่ ...….…………. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...........…….................หมายเลขโทรศัพท ...….....……....….... 
       เลขประจําตัวประชาชน 

 …………………………..…….                                           …….. 
ระหวาง  ………………………..…….. . .           ผูขอถือกรรมสิทธิ์รวม อายุ   ….….     ป 
 ……………………..………….                            …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...............................………..................…………..………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ........…......………...หมูที่ ...………. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ......…...…..…................ 
 ทั้งสองฝายไดตกลงกันดังตอไปน้ี 
 ขอ ๑. ขาพเจา………………………………………………………………………………..………………………… 
ไดตกลงกันยินยอมให…………………………………………..เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวม  จํานวน…….……………………สวน 
หรือ เฉพาะสวนของ……………………………………จํานวน……………………………สวน 
 ขอ ๒. ในการตกลงตามขอ ๑ ขาพเจา..…………………………..……………………………………………………. 
ตกลงใหคาตอบแทนแก………………………………………………เปนจํานวนเงิน….…………………………………..บาท 
(เงิน………………………………………………บาท)  และไดชําระเงินคาตอบแทน…………………………………………. 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวา  การถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงนี้ตางไมทราบเขตและเนื้อที่แนนอนวาอยูตอนใด 
และมีจํานวนเทาใด 

บันทึกขอตกลงนี้ไดทําเปนฉบับเดียว เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน   ทั้งสองฝายไดตรวจดูบันทึกขอตกลงและเขาใจขอความ 
โดยตลอดแลว   จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายน้ิวมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
    (ลงลายมือช่ือผูถือกรรมสิทธิ์).……………………………………….. 
    (ลงลายมือช่ือผูขอถือกรรมสิทธิ์รวม)………………………………… 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………………………………………. 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………………………………………. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา  

                 ………………..……………………..….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                                      ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.         
 

 
 

(ท.ด. ๗๐) 

          เฉพาะสวน (ไมมีคาตอบแทน) 
 
 
 
 

  นาย ก.               ๕๐ 

  ไทย 

 
   

  นาย ง.               ๔๐ 

  ไทย  

 
 

   นาย ก. 
   นาย ง.        - 
//////   นาย ก.        หนึ่งในสี่             เนื่องจากเปน……………….. 
        - 

- - 
- - 

 
 
 
 

                     นาย ก. 
       นาย ง. 

 
 
          
      
 

 



ตัวอยางที่ ๗ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน ตาราง

วา 
ไร งาน ตาราง

วา 
วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

กรรมสิทธิ์รวม
เฉพาะสวน          
(ไมมีคาตอบแทน) 

  

๑. นาย ก. 
๒. นาง ข. 
๓. นาย ค. 

  

๑.  นาย ง. 
๒. นาย ก. 
๓. นาง ข. 
๔. นาย ค. 

  

๑ 
 

- - - - - - 
 
 
 
 
 

(ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

นาย ก. ใหนาย ง. ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน 
หนึ่งในสี่สวน สวนของนาง ข.  และ  นาย ค. คงเดิม 
 
   
 



                                                                                            ตัวอยางที่ ๘                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

  (๕)   ..............................................................................……….................................................................................…...............……            
                                         วันที.่................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 

ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
(………………………………………) 

  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ .................................................................... 
                                                                                   ( ................................................................. ) 
                                                                            เจาพนักงานที่ดนิ 

                 
 

        ให (สินสมรส) 

 

 

 

 

 

         นาย ก.                                     ให 

                    ๕๐   ไทย  

 

         ๑.  นาย ค.                   รับให 
         ๒. นาง จ. 
               ๓๐,๒๘   ไทย 
 
 

                 ๕๐๐,๐๐๐ 
            (หาแสนบาทถวน) 
 
 
                  ใหเฉพาะที่ดินไมเกี่ยวกับสิง่ปลูกสรางในที่ดิน 
  ผูใหไดที่ดินมาโดย……………..เปนเวลา……….ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 

ผูใหยกทรัพยสินรายนี้ใหเปนสินสมรส 
(๖)  ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน  
เนื่องจากผูรับใหเปนบุตรชายและลูกสะใภ         
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  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 
นาย ก. 
นาย ค.   นาง จ. 

ให 
รับให 



ตัวอยางที่ ๘                              
 

 
 

   หนังสือสัญญาใหท่ีดิน 
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......……………………...….เลขที่ดิน...............……….……..หนาสํารวจ...........…………………….
 ตําบล.......…………..……..…......….อําเภอ..........…..…….…….…...จังหวัด..........…...........................…..... 

  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่……………………เดือน…………...…………………พุทธศักราช…………….…… 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………..……………………  เลขประจําตัวประชาชน 

 …………………………….…….                            .…. .. 
ระหวาง  …………………………………..                     ผูให   อายุ   ….….   ป 
 ……………………………….….                ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ......…….............……….................................…………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย …............................ ถนน ...............…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .................…….........หมายเลขโทรศัพท ...……….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….……..              ….… 
    กับ  …………………………………...                  ผูรับให  อาย ุ   …..…  ป 
 …………………………………...                ….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................………..…..............…….………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ......…........…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…..……….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ผูใหยอมยกที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงใหแกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้ไป 
 ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
 ขอ ๓. …………………………………………………………………….………………………………………. 
………………………………………………………………………………………..…………………………………….. 
……………………………………………………………………………………..……………………………………….. 
…………………………………………………………………………………..………………………………………….. 
…………………………………………………………………………………..………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรบั………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญารายนี้และเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือไวเปน 
สําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..…..…..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา                

           ………………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                               ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                 …………………………………………ผูเขียน 
                                 …………………………………………ผูตรวจ 
 

 

 

(ท.ด. ๑๔) 
 

             (สินสมรส) 

 

 

 
 

  นาย ก.          ๕๐ 

  ไทย 

 

  ๑.  นาย ค.          ๓๐ 
  ๒. นาง จ.          ๒๘ 
   
  ไทย 
 
 
 
 
 
            ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายตีราคาไวเปนจํานวนเงิน ๕๐๐,๐๐๐ บาท (หาแสนบาทถวน) 
 ขอ ๔. ใหเฉพาะที่ดินไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน 
 ขอ ๕.  ผูใหไดที่ดินมาโดย……………..เปนเวลา……….ป  

ขอ ๖.   ผูใหยกทรัพยสินรายนี้ใหเปนสินสมรส 
 ขอ ๗.  ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปนบุตรชายและลูกสะใภ 

 

 
 
        นาย ก. 
        นาย ค.   นาง จ. 



 
ตัวอยางที่ ๘ 

สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน ตาราง

วา 
ไร งาน ตาราง

วา 
วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ให 
(สินสมรส) 

  

นาย ก. 
  

๑. นาย ค. 
๒. นาย จ. 

  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



ตัวอยางที่ ๙                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

   สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ ................................................................... 
                                                                      ( ................................................................ ) 
                                                                            เจาพนักงานที่ดนิ 

                 
 

        คํามั่นจะให 

 

 

 

 

 

       นาย ก.                    ใหคํามั่น 

                  ๕๐              ไทย   

 

                นาย ง.                    รับคํามั่น 

  ๔๐         ไทย  

 

        - 

 

  จะใหเฉพาะที่ดินไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน 

 

             นาย ก.                  ใหคํามั่น 
             นาย ง.                                    รับคํามั่น   
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ตัวอยางที่ ๙                              

 
 
 

บันทึกขอตกลงเรื่องคํามัน่จะให 
ท่ีดิน 
 ระวาง.......………………..........................…..ตําบล...........……………………………..……………............. 
 เลขที่ดิน……………………หนาสํารวจ......………...............อําเภอ..............…........……................................ 
 โฉนดหมายเลขที่……………………………….……….จังหวัด................................…….…........................... 
        ที่วาการ…………..….………………………… 
       วันที่…………เดือน………….…….…พ.ศ. …………… 

             เลขประจําตัวประชาชน 

ขาพเจา ..………...................………...….........................……….......           
             ..………...................………...….........................……….......           

อายุ ................ ป    เช้ือชาติ…………….……  สัญชาติ........................... บิดา / มารดาชื่อ ..........….…......................................... 
อยูที่บาน/หมูบาน ...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ....…….........….......... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....…... 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...…......………................หมายเลขโทรศัพท .…..................... 
ขอปฏิญาณตนและใหถอยคําตอ………………………………………………………………………………………………….. 
ดวยความสัตยจริง ดังตอไปน้ี : - 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
 
 
 

 
 

(ท.ด. ๑๖)  

                                                                                                             

 
 
 
 

   นาย ก.      ผูใหคํามั่น 
   นาย ง.      ผูรับคํามั่น 
          ๕๐,๔๐        ไทย                     ไทย 
 
 
/////////////////////////////////////////////  ไดทําบันทึกขอตกลงตอเจาพนักงานที่ดิน 
/////////////////////// 
 ที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้มีช่ือ นาย ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์   บัดนี้ นาย ก. ไดตกลงใหคํามั่นจะใหที่ดิน 
แปลงดังกลาวแก นาย ง. ภายในวันที่……เดือน…………..พ.ศ………. และนาย ง. ตกลงยอมรับคํามั่นของ นาย ก. ทุกประการ 
 บันทึกขอตกลงนี้ทําไวหน่ึงฉบับ  เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ขาพเจาทั้งสองฝายไดอานและเขาใจขอความโดยตลอดแลว  
จึงลงลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือไวเปนหลักฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
 

     ลงช่ือ………………………………………….ผูใหคํามั่น 
     ลงช่ือ………………………………………….ผูรับคํามั่น 
     ลงช่ือ………………………………………….พยาน 
     ลงช่ือ………………………………………….พยาน 
 
 บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา 
     ลงช่ือ………………………………………….เจาพนักงานที่ดิน  
                     ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ    
     

 
                                                                                               
 

นาย ก. 
นาย ง. 



 
ตัวอยางที่ ๙ 

สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
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(ลงชื่อ)…………… 
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        ถอนคืนการให  
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           นาย ก.                        ให 
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คาธรรมเนียมตามระเบียบ 
 
 
 
 
 
         นาย ก. 



ตัวอยางที่ ๑๐ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ไร งาน 
ตาราง
วา 
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ถอนคืนการให 
(ตามคําพิพากษา
ศาล………ที่…….. 
ลงวันที่…….…
เดือน…………….
พ.ศ………) 

  

นาย ค. 
  

นาย ก. 
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(ท.ด. ๑๖) 

ตัวอยางที่ ๑๑ 

 

 
 
 
 
 
 

                                             กระทรวงการคลัง          ผูโอน 
                                             นาย ก.                            ผูรับโอน 
          - , ๕๐                                  ไทย                                     ไทย 
  

////////////////////////////////////////////      ไดทําบันทึกขอตกลงตอเจาพนักงานที่ดิน 
///////////////////////// 
 ขอ ๑.   ตามที่กระทรวงการคลังไดรับใหที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้ จาก นาย ก. ซึ่งไดจดทะเบียน 
เมื่อวันที่……เดือน………………พ.ศ…….โดยผูใหมีความประสงคใหใชในราชการ……………………………..แตเนื่องจาก 
ทางราชการมิไดใชประโยชนในที่ดินตามความประสงคของผูให  และคณะรัฐมนตรีไดมีมติ เมื่อวันที่………...เดือน………. 
พ.ศ…… อนุมัติใหโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงนี้คนืใหแก นาย ก.  ผูให  ตามนัยขอ ๒  แหงกฎกระทรวงฉบบัที่ ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘  ดังนั้น  กระทรวงการคลังจึงขอโอนที่ดินแปลงนี้คืนใหแก นาย ก.  
ใหเปนการเสร็จสิ้นไป 
 ขอ ๒.  นาย ก.  ยินยอมรับโอนที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางตนจากกระทรวงการคลังตาม ขอ ๑  
 บันทึกขอตกลงนี้ทําขึ้นหนึ่งฉบับ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ขาพเจาทั้งสองฝายไดตรวจดูและเขาใจความตลอดแลว 
จึงไดลงลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือไวเปนหลักฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
 
         ลงช่ือ……………………..……………….ผูโอน 
      ลงช่ือ……………………..……………….ผูรับโอน 
      ลงช่ือ……………………..……………….พยาน 
      ลงช่ือ……………………..……………….พยาน 
 
 บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา 
      ลงช่ือ..…………………………………….เจาพนักงานที่ดิน 
                                                          ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 

 

กระทรวงการคลัง 
         นาย ก. 



 

 

ตัวอยางที่ ๑๑ 

สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

โอนคืนใหแก 
ผูยกให 

  

กระทรวงการคลัง 
  

นาย ค. 
  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



 

จัดทําโดย 

 
ท่ีปรึกษา 
 
          นางสาวนันทนา  พัฒนวิบูลย           ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
 
รวบรวมขอมูล 
 
      นางสาวนัยนา  เลิศบารมีวงศ นักวิชาการที่ดินชํานาญการ 
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
 นางสายฝน  สมบูรณ นักวิเคราะหนโยบายและแผนชํานาญการ  
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน   
 นายสมภพ  ศรีภักดี นักวิชาการที่ดินชํานาญการ 
   กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  
 
 
                                                                




